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OBJETIVOS

El objetivo fundamental de esta investigacion consiste en la cuantificacion y
caracterizacion de la demanda de vivienda protegida en el municipio de Valencia.

Para ello se ha llevado a cabo una investigacion basada en el siguiente esquema
analitico:

- Caracterizacion del municipio de Valencia: analisis
- socioeconomico de la poblacion y de la oferta de vivienda
- nueva protegida.

12 PARTE

22 PARTE _' Andlisis de la demanda de vivienda en Valencia. :

- Conclusiones: Cuantificacion de las necesidades y
- demanda de vivienda protegida en Valencia.

32 PARTE
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METODOLOGIA

Para el logro del objetivo comentado anteriormente, se ha planteado una metodologia
de trabajo basada tanto en el analisis de fuentes directas como indirectas:

S — ferssssssnn Serrrssnerrs e ———— :
DIRECTAS [ Attt OO 5
FUENTES PR T .
—>: :

INDIRECTAS [ Lo TS :
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METODOLOGIA

La encuesta a la poblacion residente en Valencia se ha basado en la siguiente ficha técnica:

vv Universo y ambito: hogares residentes en el municipio de Valencia

v Tamano de la muestra: se han realizado un total de 4.092 encuestas entre los hogares
de Valencia. El error estadistico con el que se trabaja es del +/-1,6%, dentro de un
intervalo de confianza del 95%, calculado para un universo aproximado de 300.535

hogares.

v Criterio de seleccion de la muestra: aleatorio.
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METODOLOGIA

v Distribucion de la muestra: por distritos censales y proporcional al tamafio de la
poblacion en cada distrito. Fuente: Padron de habitantes 2006 (1.N.E).

DISTRITO POBLACION ENCUESTAS
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METODOLOGIA

Vv Persona entrevistada: el responsable del hogar o “su pareja”. En caso que existan
mayores de 18 afos no emancipados con necesidad o intencion de acceder a una primera

vivienda, se les entrevista a ellos.

Vv Tipo de entrevista: personal mediante cuestionario semiestructurado con una duracion

de 15 minutos.
Vv Trabajo de campo: realizado entre el 14 de Septiembre y el 15 de Octubre de 2007.

v Control de calidad:

Trabajo de campo: supervision telefonica de al menos el 10% de las encuestas.
Global: el equipo técnico responsable del estudio ha supervisado todas las fases de la
investigacion.
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METODOLOGIA

Se han analizado todas aquellas fuentes necesarias para la consecucion de los objetivos de la
investigacion:

Vv Instituto Nacional de Estadistica
e Censo de Poblaciéon y Vivienda. 2001
e Padron de habitantes. 2006
Vv Anuario Social de Espafa. 2004. Fundacion La Caixa
Vv Anuario Econdmico de Espana. 2005. Fundacién La Caixa
v Oficina de estadistica del Ayuntamiento de Valencia. 2007.
v Conselleria de Medi Ambient, Aigua, Urbanisme i Habitatge.
Vv Observatorio Joven de la Vivienda en Espana (OBJOVI). 2007.

v Publicaciones sectoriales.
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TRATAMIENTO DE LA INFORMACION

Vv Se han realizado un total de 4.092 entrevistas entre los hogares de la ciudad de Valencia, de las cuales
se han obtenido 764 entrevistas efectivas, es decir hogares en proceso de busqueda de vivienda en los
préximos afos, como ya se ha especificado anteriormente en la metodologia.

Vv La base con la que se ha realizado el analisis descriptivo de la demanda de vivienda, son las 764
entrevistas, y que en adelante denominaremos demandantes en proceso de busqueda.

HOGARES DE DEMANDANTES EN PROCESO
VALENCIA DE BUSQUEDA

4.092 764
entrevistados entrevistados

v/ Para realizar este mismo analisis también se han efectuado dos segmentaciones de la base de andlisis:

Cambio vs. Primer acceso—> Hemos diferenciado entre los hogares que buscan cambiar de
vivienda, de los que acceden por primera vez a la vivienda, los cuales suponen un 68,7% Yy un
31,3% de la base respectivamente.

Protegida vs. Libre —» Hemos diferenciado también entre los hogares que son demandantes
reales de vivienda protegida, es decir estan interesados y cumplen los requisitos, de los que
demandan vivienda libre, los cuales suponen un 33,9% y un 66,1% de la base respectivamente.
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POBLACION: Introduccion

En este capitulo se detalla la poblacion potencial demandante de vivienda en Valencia.

El método de analisis se basa en lo siguiente:

e Colectivos: nos referimos a los posibles demandantes de vivienda, son dos:

- el conjunto de hogares residentes, potenciales demandantes de cambio de
vivienda.

- los individuos potenciales demandantes de primer acceso a una vivienda:
aquellos individuos mayores de 18 afnos que residen en el hogar familiar y que
todavia no han accedido a una vivienda.

e Periodo: el estudio realiza una cuantificacion para el periodo 2007-2018, trabajando
a nivel de cuatrienios.

Por tanto, en este punto se cuantifica la poblacion de cada colectivo en cada uno de estos
periodos: cuatrienio 2007-2010, cuatrienio 2011-2014, cuatrienio 2015-2018.
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POBLACION: Punto de partida

El método de estimacion parte de las siguientes premisas:

1. El punto de partida es la poblacion residente en Valencia, que es de 805.304
individuos a 1 de Enero de 2006 segun el Padron de habitantes del INE.

2. El tamafno medio del hogar es de 2,67 miembros segun el Censo de Poblacion y
Vivienda del INE, por lo que existen 300.535 hogares.

3. Por término medio en cada hogar hay 0,38 individuos potenciales demandantes de
primer acceso a una vivienda, es decir, individuos mayores de 18 afos que residen
en el hogar familiar y que no han accedido a una vivienda todavia. Esto significa
qgue hay 114.203 individuos pertenecientes a este colectivo.

Punto de partida

Ano 2006

Poblacion (habitantes) 805.304
300.535

Individuos
(Potenciales demandantes de 114.203
Primer Acceso)
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POBLACION: Prevision de evolucion

Para estimar las evoluciones futuras se parte de las proyecciones de poblacion para la
provincia de Valencia del INE y se ajustan a la ciudad de Valencia.

- La evolucion de los hogares se basa en la proyeccion de la poblacion total.

- La evolucion de los individuos demandantes de primer acceso se basa en la
proyeccion del segmento de poblacién de 20 a 35 afos.

A continuacion se detalla el método de estimacidon de las evoluciones futuras de los
colectivos de poblacion.
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POBLACION: Prevision de evolucién

14
1° Se parte de las estimaciones de poblacion realizadas por el I.N.E para la provincia de

Valencia durante el periodo 2007-2015 (afo de inicio de cada uno de los cuatrienios).

2007 2011 2015

100%0 104,9% 109,2%

Tasa de crecimiento previsto en
la provincia de Valencia en el
periodo 2007-2015

Poblacion total
(Para aplicar a los hogares)

Poblacion de 20-35 afios
(Para aplicar a los individuos)

100%0 93,0%0 83,3%

2© Se ajusta la estimacion de la provincia a la ciudad en base al siguiente criterio:

poblacién total: la evolucion de la poblacion en el periodo 1996-2006, muestra que
el crecimiento de la ciudad de Valencia es inferior al de la provincia (la tasa de
crecimiento de la ciudad es un 56,08%b6 del crecimiento de la provincia).

Individuos demandantes de primer acceso: se ha estimado el peso que tendra
el colectivo de 20-35 afios sobre el conjunto de la poblacion en cada uno de los afios
del periodo considerado y se ha aplicado este peso a la evolucion prevista de la
poblaciéon de la ciudad.

GfK

Fuente: Elaboracion propia en base a las Proyecciones de poblacion de la provincia de Valencia. Escenario 1. INE. Se toma como base el afio 2007.
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POBLACION: Previsiéon de evoluciéon

3% En base a estos criterios la evolucion prevista de la poblacién de Valencia en el periodo
2007-20015 en los dos colectivos de analisis es:

Tasa de crecimiento estimada

en Ia ciudad de Valencia en el
periodo 2007-2015 2007 2011 2015

Poblacion total 100% 102,7% 105.2%
(Para aplicar a los hogares)

Poblacion de 20-35 afios
(Para aplicar a los individuos)

100%0 91,1% 80,2%0

GfK

Fuente: Elaboracion propia en base a las Proyecciones de poblacion de la provincia de Valencia. Escenario 1. INE. Se toma como base el afio 2007.
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POBLACION: Previsiéon de evoluciéon

Aplicando estas premisas se ha estimado el tamafno de poblacion de los colectivos
considerados como posibles demandantes en el periodo de analisis.

En la tabla siguiente se indica la poblacion de cada uno de los colectivos.

Punto de partida 18" cuatrienio 2° cuatrienio | 3€" cuatrienio

pdelels 2007-2010 2011-2014 2015-2018

SORISCION 805.304 797.654 819.412 838.750
(habitantes)

300.535 298.747 306.896 314.139

Individuos
(Potenciales 114.203 113.524 103.445 91.059

demandantes de
Primer Acceso)

Nota: se detalla la poblacion al inicio de cada cuatrienio, es decir, afios 2007, 2011, 2015.
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION

Las principales caracteristicas de la poblacion residente actual son las siguientes:

@ La poblacion de la ciudad de Valencia esta concentrada en mayor medida en el segmento
de edad de 25-45 afos. La distribucion de la poblacion por tramos de edad es muy similar a
la de la provincia de Valencia.

Es destacable que la tasa de emancipacion en la Comunidad Valenciana (51,9%), como
ambito de referencia de la ciudad de Valencia, se sitia por encima del promedio nacional
(44,8%). Siendo el segmento de edad de 30 a 34 anos el que presenta una tasa de
emancipacion significativamente superior al resto.

@ Valencia cuenta con un nivel econdmico superior tanto al de la provincia como al del
conjunto nacional.

@ La dotacion de vehiculos por habitante en Valencia es significativamente superior a la
existente en la provincia de Valencia y Espana.
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION

@ Mas de la mitad de los residentes en Valencia es originaria de este municipio. Del 46%
restante que proviene de fuera del municipio, cabe destacar que el 14% de la poblacion
es de origen extranjero. La tasa de poblacion extranjera es superior a la del conjunto de

la provincia de Valencia que es del 11,1%.

@ De la poblacion de procedencia extranjera, casi la mitad lleva residiendo en el municipio

entre 1 y 4 anos.

@ Desde 2000 hasta 2006, la poblacion de Valencia ha experimentado un crecimiento del
9,0%, por debajo tanto del conjunto nacional como de la provincia de Valencia, los
cuales han sido del 10,4% y del 12,0 % respectivamente.
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION
-Tamano familiar-

Mas de cuatro
8,4%0

jimmmmm))> PROMEDIO

Tres miembros : 2,67 miembros por hogar
miembros _—
21,5% =20

Unidad: Porcentaje
Base:Total poblacién

Fuente: Censo de Poblacion y Vivienda. 2001. (INE)
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION
-Piramide poblacional-

HOMBRES

al
ol
‘N
I

B Vvalencia

Provincia Valencia

Fuente: Elaboracion propia a partir del Padrén de habitantes. 2006 (INE)
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION
-Analisis del stock poblacional-

Nivel de Renta (Escala 1-10) (1) 7

Parque de vehiculos
(vehiculos/1.000 habitantes) (1)

Indice de Juventud 12,9 13,8 14,1
Stock =
Poblacional (20) Indice de Senilidad 17,5 16,4 17,1

(2) _
Indice de Dependencia 43,6 43,4 45,5

PROVINCIA
VALENCIA

ESPANA

587 575 570

Fuentes: (1) Anuario Econdmico de Espafia. 2005. Fundacion La Caixa
(2) Anuario Social de Espafia. 2004. Fundacion La Caixa.
Iindice de juventud = poblacién <15 afios/ poblacion total
Indice de senilidad = poblacion >65 afios/ poblacion total
Iindice de dependencia=(poblacién <15 afios + poblacion > 65 afios) / poblacion entre 15y 65 afios
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION

-Tasa de emancipacion de la poblacién entre 18-34 anos-

-Tasa poblacion joven emancipada- e e -
: -Tasa de emancipados por edades-

Valenciana ’ : ’

i ' De 25 a 29 afios 35,2
De 18 a 24 arios '11’4
98

. Comunidad Valenciana

. Espafia Unidad: Porcentaje
Base: Poblacion de 18 a 34 afios en la Comunidad

Valenciana (26,4% de la Poblacion Total)
Poblacion de 18 a 34 afios en Espafia (25,5%
de la Poblacion Total)

Fuente: OBJOVI. Observatorio Joven de Vivienda en Espafia. Segundo trimestre de 2007

GfK
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION
-Lugar de procedencia-

Extranjero
14,0%

Otra Comunidad
Auténoma

20,9%0

Valencia
54.0%0

Otro municipio de
La Comunidad Valenci

11,1%0

Unidad: Porcentaje
Base: Total poblacion

Fuente: Padron de habitantes. 2006 (INE).
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION
-Tiempo de residencia de la poblacion extranjera-

Menos de 6 meses

15,6%0
Mas de 4 ainos
27,5% 6 meses-1 ano
12,9%0

2 a4dafos Llaz2anos
22.2% 21,7%0

Unidad: Porcentaje
Base: Poblacién extranjera (14,0%)

Fuente: Oficina de estadistica. Ayuntamiento de Valencia. Primer trimestre de 2007.
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CARACTERIZACION DE LA POBLACION
-Crecimiento poblacional-

2000 2006
40.499.790 hab. ESPANA (+10,4%0) 44.708.964 hab.

2.200.506 hab. PROVINCIA VALENCIA (+12,0%0) 2.463.592 hab.
739.014 hab. VALENCIA (+9,0%0) 805.304 hab.

Fuente: Padron de habitantes. 2006 (INE).
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LA VIVIENDA

En el municipio de Valencia existian 374.545 viviendas en 2001, dichas viviendas reunian las
siguientes caracteristicas:

§  Mayoritariamente son viviendas de caracter multifamiliar (97,7%), en la provincia de
Valencia el porcentaje de viviendas multifamiliar es torno a un 20% inferior (79,3%).

§  El uso mayoritario de las mismas es el de vivienda principal o domicilio habitual, siguiendo
el mismo comportamiento que el conjunto de la provincia, donde las viviendas principales o
domicilios habituales representan un 65,3% del total.

§ Lo mas frecuente son las viviendas de cinco a seis habitaciones, al igual que en la
provincia.

§  La superficie media util se situa ligeramente en torno a los 91 m?2, un tamafo inferior a la
media de las viviendas de la provincia que es 96,1 m2. La mayoria de las viviendas tiene entre
75y 100 m?.

§ Lo mas comudn son las viviendas con una antigiiedad media de entre 36 y 38 afos, al igual
gue en la provincia.
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LA VIVIENDA
-Tipologia-

Unifamiliares
2,3%

Multifamiliares
97,7%

Principal
73,6%

Unidad: Porcentaje

Unidad: Porcentaje Base:Total viviendas
Base:Total viviendas

Fuente: Censo de poblacién y viviendas. 2001 (INE)
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LA VIVIENDA
-Caracteristicas basicas-

Ad Hoc Research Enero 2008

Una y dos
7ymas 2,4%
6,2%

Tres y cuatro
33,9%

Cinco y seis
57,6%

Unidad: Porcentaje |
Base:Total viviendass  PROMED 10

| 4,9 habitaciones |

Fuente: Censo de poblacion y viviendas. 2001 (INE)
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De 30 m? a 75¢&

De 76 m? a 105 m?

51,8%
‘ Unidad: Porcentaje
Base:Total viviendas
PROMEDIO
| 91,3 m? |
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LA VIVIENDA
-Caracteristicas basicas-

ANo construccion

1991-2001 NG 9,0

1981-1990 NG 6,2

1971-1980 NG 20,4 | ANTIGUEDAD MEDIA
1961-1970 NN 24,2 | 38 afos |
1951-1960 NG 12,0
1941-1950 NN 5.8
1921-1940 NN 5.6

1900-1920 I 4.0
Antes de 1900 [ 3.7

Unidad: Porcentaje
Base:Total viviendas

Fuente: Censo de poblacién y viviendas. 2001 (INE)
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LA OFERTA DE VIVIENDA PROTEGIDA

Segun la informacion existente en Registro Valenciano de Viviendas con Proteccion
Publica de la Conselleria de Territori i Habitatge de la Generalitat Valenciana, a fecha de
Noviembre de 2007, en Valencia existen 93 promociones de viviendas protegidas.

En este registro figuran las promociones de vivienda protegida de nueva construccion

para venta y alquiler existentes en los municipios de la Comunidad Valenciana.

Con respecto a las promociones de las que se ha podido recabar mas informacion (39
en total) el 64,1%0 se destina al alquiler y el 35,9%6 a la venta.
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LA OFERTA DE VIVIENDA PROTEGIDA

Las promociones analizadas ofrecen ademas de la vivienda, plaza de garaje y trastero y
reunen las siguientes caracteristicas en promedio:

VIVIENDA GARAJE TRASTERO

Venta Alquiler Venta Alquiler Venta Alquiler
(mensual) (mensual) (mensual)

Precio medio total (€) 106.092 16.670 4.779

Superficie media util (m?) 69,5

-Total Promociones-

18,6 4,5

Fuente: Conselleria de Medi Ambient, Aigua, Urbanisme i Habitatge.2007
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LA DEMANDA DE VIVIENDA
-Introduccion-

Este capitulo recoge la parte mas importante de la investigacion, el analisis de la demanda
de vivienda en el municipio de Valencia. Para ello, se ha estructurado segun el siguiente

esquema analitico:

1. Cuantificacion de la demanda de vivienda en Valencia

2. Caracterizacion de la demanda de vivienda:

Perfil sociodemografico de la demanda de vivienda
Necesidad de la vivienda

Comportamiento de compra

Tipo de vivienda demanda

Precios

w w wh W W W

Demanda de vivienda protegida
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CUANTIFICACION DE LA DEMANDA DE
VIVIENDA EN VALENCIA

Los hogares e individuos residentes en Valencia en proceso de busqueda de vivienda pueden estar en
esta situacion debido a dos motivos:

§ Hogares-Unidades familiares que ya han accedido a una vivienda ~— CAMBIO DE VIVIENDA
y que han necesitado-demandan cambiar de vivienda.

§ Individuos (mayores de 18 afios) con proyecto de independizarse PRIMER ACCESO A
del nucleo familiar y acceder a una vivienda. UNA VIVIENDA

Para cuantificar la demanda de viviendas en el municipio de Valencia, hemos diferenciado entre los dos
colectivos detallados.
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GfK Group Ad Hoc Research

Demanda de vivienda protegida en el municipio de Valencia

CUANTIFICACION DE LA DEMANDA DE
VIVIENDA EN VALENCIA

Hogares®

I
300.535 hogares

Demandantes de

Cambio

(9,5%)

28.551 hogares

Individuos

(Potenciales demandantes de
Primer Acceso)

114.203 individuos

Demandantes de

Primer Acceso

(19,3%)

22.041 individuos

Por tanto, en la actualidad hay 28.551 hogares y 22.041 individuos en Valencia en

situacion de demanda potencial
respectivamente.

de vivienda para cambio y primer acceso

A continuacion se caracteriza la demanda de vivienda en el municipio de Valencia tomando como base de
analisis aquellos hogares-individuos que manifiestan estar inmersos en un proceso de busqueda de vivienda.

@ Padrén de habitantes. 2006. (INE)
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PERFIL DEL DEMANDANTE

En este apartado se analizan las principales caracteristicas sociodemograficas de los dos
colectivos en situacion de demanda de vivienda:

[ e e e

. HOGARES
(Demandantes de CAMBIO)

[ et e

INDIVIDUOS
(Demandantes de PRIMER ACCESO)

|
[ |
: g Demandante de mas de 35 afos

| ~ . s
j o El tamafio medio del hogar se sitda en
: torno a 3 miembros.

: g La mayoria es de nacionalidad espafiola.

1 Aunque cabe destacar un elevado porcentaje
I de extranjeros (43,0%), procedentes en su

j mayoria de Colombia y Ecuador.

I
I g La mayoria tiene pareja.

g El 87% se encuentra en una situacion
laboral activa.

I g La mayoria de los demandantes de cambio
: ingresa de 1.200 € al mes en adelante
1 (64,7%).

L----------------------J

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

g Demandante joven entre 18 y 25 afios

I g El tamafio medio del hogar se sitia en torno a

: 2 miembros.

g Nacionalidad espafiola.
g La préactica totalidad son solteros.

|
|
|
|
| : .
1 g El 74% se encuentra en una situacion laboral
: activa, cabe destacar que mas del 10% son

| estudiantes.

|

|

|

|

g La mayoria de demandantes de primer acceso
ingresa de 900 a 1.800 € (70,9%).

i
i
i
L------------------------J
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PERFIL DEL DEMANDANTE

INDIVIDUOS

Demandantes de
PRIMER ACCESO)

HOGARES

(Demandantes de
CAMBIO)

18-25 10,7 %
26-35 43,6 %
[ 36-70

-

45,0 %
0,8%0

[
i

o

N
W
o
©

(@]
o

O

37 anos

Promedio

Tamano
hogar |

Promedio [3,2 miembros]

Nacionalidad RRESATSEY
N 43,0 %

Extranjera ] :

P
IN

1,6 %0

+
N
=
o
o
(@]
o

9,2 %

Unidad: Porcentaje
P.DC.1. Edad Base: Hogares demandantes de cambio (9,5% de los hogares);

P.DC.2. Sexo Individuos demandantes de primer acceso (19,3% de los individuos potenciales demandantes)
P. DC.4. Nacionalidad

P.DC.6. Tamarfio hogar
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PERFIL DEL DEMANDANTE

HOGARES | INDIVIDUOS
(Demandantes de | (Demandantes de
CAMBIO) I PRIMER ACCESO)
1 I
; 30,0% , 92,8%
e - ' 0
Estado civil . [Casado/con pareja ] I 6,4%0
E [Divorciado/Separado] 12,9% : 0,8%
___________________________________ t
E 87,7% ! 74,1%
Situacion i |
laboral : 11,0% 1 15,1%0
| . I
; [Estudlante] 1,3 % I 10,8 %0
L ———— [ rm
i 414% |
O Mmi ! I
N°® miembros § . 448%
aportan INgresos g I
5 7.2 % | 2,6 %
R e TR e P P b--emmmemiee -
: 1| <900 | 19,9 % | 17,3 %
_ Nivel '( 900-1.200 | 15,3 % : 27,7 %
Ingresos :
| 1.200-1.800 l
I ) |
[ >1.800 J 17,6 % I 11,7 %
P.DC.3. Estado civil: | Unidad: Porcentaje
P.DC.7. (Cudl es la actual actividad del sustentador principal o cabeza de familia? Base: Hogares demandantes de cambio (9,5% de los hogares);
P.DC.9. (Cuantas personas aportan o aportaran ingresos regulares al hogar? Individuos demandantes de primer acceso (19,3% de los
P.DC.10 ¢Podria decirme la cuantia mensual neta del conjunto de ingresos familiares? individuos potenciales demandantes)
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NECESIDAD DE LA VIVIENDA

g Grado de necesidad / intencion de acceso a la vivienda

4 Mas de la mitad de las familias de Valencia que estan inmersas en un proceso de busqueda
de vivienda manifiesta que tiene entre bastante y mucha necesidad.

4 El grado de necesidad es mas intenso entre los demandantes de vivienda protegida y cambio.

q Periodo de tiempo en situacion de necesidad

4 Por término medio las familias de Valencia que tienen necesidad de acceder/cambiar de
vivienda llevan en esta situacion entre uno y dos afios.

4  Los colectivos de demandantes de primer acceso y de vivienda protegida, son los que llevan
un periodo de tiempo superior en estado de necesidad.
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NECESIDAD DE LA VIVIENDA

g Prevision de acceso a la vivienda

La mayoria de las de las familias de Valencia con necesidad o intencion de acceder a una vivienda

tiene previsto realizar este cambio en los proximos tres afos.

Los colectivos de demandantes de vivienda protegida y de primer acceso, estiman que “tardaran

tiempo” en acceder a la vivienda.
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NECESIDAD DE LA VIVIENDA

Demanda v. Libre [EEER 23,4 32,9 254
Demanda v. Protegida i 25,9 @,O —

Primer acceso ! 29,0 32,7 _
cambio [JFEER 0 356 - 274 O

Total RS 24,2 34,7 260

Unidad: Porcentaje
Base: Demandantes en
proceso de busqueda

M Poca " Alguna Bastante " Mucha

P.1. En primer lugar, me gustaria saber ;como califica su necesidad de cambiar/acceder a una nueva vivienda?
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NECESIDAD DE LA VIVIENDA

Promedio (n° afos)

Demanda v. Libre 85 2,0
Demanda v. Protegida 10,1 2,2

Cambio 58,1 8,6 2,0
Primer acceso 422 9,9 2,2

Total 89 21

Unidad: Porcentaje y
media(n® afios)

Base: D ~ = 2 ~
ase p?g’ciggag;esﬂigueda B Menos de 2 afios Entre 2 y 4 afios Mas de 4 afios

P.2. ¢(Cuanto tiempo lleva en esta situacion de necesidad de cambiar / acceder a una primera vivienda?

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

GfK Group Ad Hoc Research Demanda de vivienda protegida en el municipio de Valencia Enero 2008

NECESIDAD DE LA VIVIENDA

Demanda v. Libre 39,6 21,4 15,2

Demanda v. Protegida 30,8

Cambio 37,0 22,1 13,9

Primer acceso 20,3 30,1

Total 24,6 AT

Unidad: Porcentaje
Base: Demandantes en
proceso de bisqueda

[l Dentro de 1 afo Entre 1y 2 afos Entre 2 y 3 afos Mas de 3 afios

P.4. ;Cuando cree Ud. que compraré/alquilara la nueva vivienda?
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COMPORTAMIENTO DE COMPRA

Motivos de la necesidad de acceso a la vivienda

0

4 Los principales motivos que generan la necesidad de cambio de vivienda entre las familias de
Valencia son, en primer lugar, pasar de una situacion de alquiler a una de compra-propiedad y en

segundo, la necesidad de mudarse a una vivienda de mayor tamao.

4 En el caso del primer acceso a la vivienda, el principal motivo de la necesidad de acceder a la
vivienda es por el deseo de buscar una mayor intimidad y el segundo motivo por haber alcanzado

cierta estabilidad econémica que posibilita el acceso a una vivienda.

Jerarquizacion de los elementos determinantes en la compra de la vivienda

0

4 Ofreciendo una bateria de atributos y solicitando que manifieste la importancia que tiene cada uno
en la decision final de la vivienda a comprar o alquilar, se llega a la conclusién que los aspectos que
son considerados de alta importancia son los siguientes, principalmente por este orden:

e El precio

e Laseguridad
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COMPORTAMIENTO DE COMPRA

q Valoracion global de la oferta de vivienda nueva en Valencia

La préctica totalidad de los demandantes en proceso de busqueda otorga una valoracion media-baja a

la oferta de vivienda nueva en Valencia.

Los colectivos de demandantes de vivienda protegida y demanda de primer acceso se muestran como
los mas insatisfechos con la oferta actual.

q Prescriptor de la compra

Las principales figuras en las que se apoyarian los demandantes de vivienda para recibir consejo en la

toma de decision de la vivienda a comprar son familiares o conocidos.

Podemos destacar que los demandantes de cambio y vivienda de renta libre buscan consejo en mayor
medida en el conyuge/ la pareja.
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COMPORTAMIENTO DE COMPRA

Cambio

Pasar del alquiler a la compra
Necesidad de una vivienda mas Primer acceso

grande 20,

Mejora en el nivel de vida 18.1 Necesidad de mayor _
: . ’ privacidad 42,8

Mejorar la habitabilidad de la _

ivi 15,3 - _

UhUISER Estabilidad econémica

26,8

19,4

w
I uh
N

Mejorar la ubicacién de la
vivienda

Casarse 0 vivir en pareja _
Mal estado de la vivienda actual e
Necesidad de otra vivienda por m Independizacion de nucleos -
familiares

divorcio
Buscar proximidad al trabajo

Unidad: Porcentaje (Respuesta multiple)

Unidad: Porcentaje (Respuesta multiple) Base: Demandantes en _
Base: Demandantes en proceso de busqueda de primera
proceso de busqueda de cambio de vivienda (31,3%)

vivienda (68,7%)

P.3. ¢Cual es el principal motivo de esa necesidad de cambio / primer acceso a una vivienda? €11
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COMPORTAMIENTO DE COMPRA

- Factores determinantes en la decision de compra -

Precio asequible _9,2 IMPORTANCIA
Seguridad [ 9 1

Buenas comunicaciones [ 85
Calidad de edificacion [ g4
Zona de Ubicacion [ 83
Oferta comercios y servicios [ 8o
Tamafio [ 78
Exterior [ 77
Distribucién y n® habitaciones [ 7 6
Cercania al trabajo [ 76

ALTA

IMPORTANCIA
MEDIA

Proximidad familia y amigos 6,8
Equipamiento para nifios 6,7
Nueva construccion 6.5 IMPORTANCIA
: ’ BAJA
Instalaciones 6,3
Zonas comunes 4,8

Unidad: Valoracion media (Escala de valoracion 0-10 puntos) Base: Demandantes en proceso de busqueda

P.6. ;Qué importancia tiene para usted/es cada uno de los siguientes aspectos sobre la futura vivienda?
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COMPORTAMIENTO DE COMPRA

- Factores determinantes en la decision de compra - [z

FACTOR TOTAL

TIPO DEMANDA TIPO RENTA
@ IMPORTANCIA
“—m
B2 I
e
L
e

IMPORTANCIA
m SR

Seguridad

Buenas comunicaciones
Calidad de edificacion

7,8

, 6,4 76 7.2 6,5

6,8

BAJA

[ IMPORTANCIA]

Unidad: Valoracion media (Escala de valoracion 0-10 puntos) Base: Demandantes en proceso de busqueda

GfK

P.6. ¢Qué importancia tiene para usted/es cada uno de los siguientes aspectos sobre la futura vivienda?
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COMPORTAMIENTO DE COMPRA

Demanda v. Protegida 63,2 8,0

Demanda v. Libre 56,7 7,4

primer acceso [ Y S 6.4

Cambio 8,2

Total 7

Unidad: Porcentaje
Base: Demandantes en

SIEEEED Els IR IEL Ml Baja (0-4 puntos) "Media (5-7 puntos) Alta (8-10 puntos)

P.7. ;Como valora la oferta de vivienda nueva en Valencia a nivel global teniendo en cuenta todos los aspectos
comentados anteriormente?

Nota: Se valora en una escala de 0-10 puntos.
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COMPORTAMIENTO DE COMPRA

|

-
A
D
7))
O
=,

T
~
O
-
Q
@
)
O
O
=

T
-
S
Q
@
)
<.
<.
D
-
Q
D

I

Primer

Conocidos / Otros o= . :
familiares 143,8% ! ° 30,6% E 35,7%

pareja 42,0%

23,4%  © 38,3% 24,09

253%  185% - 152%

Nadie / Es una
decision personal

Unidad: Porcentaje (Respuesta multiple)
Base: Demandantes en proceso de busqueda

P.19. ¢(En quién se apoyara o quién le aconsejara para tomar la decision de compra de una vivienda u otra?
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

q Tipologia de la vivienda

4  La modalidad de vivienda mas demandada por las familias de valencianas es la vivienda
multifamiliar (88,4%)

4 La vivienda unifamiliar es la segunda tipologia mas demandada (11,6%), y cobra una mayor
representatividad entre los potenciales compradores de vivienda libre.

q Régimen de tenencia

4 Mas del 75% de las familias demandantes de vivienda en Valencia se decantan por el acceso
a la vivienda en propiedad.
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

q Vivienda nueva/usada

4 Lavivienda de segunda mano es la opcion preferida por un 41,5% de los demandantes, adquiriendo
una mayor representatividad entre los demandantes de vivienda libre. Casi un tercio de los
demandantes (30,9%), prefiere una vivienda de nueva construccion. Los que no saben que decision
tomaran finalmente suponen mas de la cuarta parte de los demandantes en proceso de busqueda
(27,6%0)

4 La vivienda nueva tiene una mayor aceptacion entre los demandantes de primer acceso y vivienda
protegida.

q Uso y ubicacion

4 La vivienda habitual sera el uso que la totalidad de los demandantes manifiesta que dara a la
vivienda adquirida.

4 La ubicacion preferida es el municipio de Valencia, ya sea en el barrio actual o en otro diferente.
El 10,4% manifiesta que en principio desearia que su vivienda estuviese ubicada en otro municipio
proximo.

4 Las zonas preferidas de ubicacién de la vivienda por los demandantes de vivienda protegida son
Campanar y Sociopolis.
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

q Superficie de la vivienda

La vivienda demandada se sitla en torno a los 89 m? de superficie atil.

La mayoria de la poblacion que demanda vivienda prefiere una superficie Gtil de entre 71 y 110 m?
(74%), el resto se divide en dos grupos homogéneos, los que demandan hasta una superficie de
hasta 70m? y los que demandan una superficie de mayor tamafio (de 111 a 150 m?), los cuales
representan el 13,9% vy el 12,1% respectivamente.

Los demandantes de vivienda de renta libre y los demandantes de cambio se decantan en mayor

medida por una vivienda de mayor superficie.

q Distribucion por estancias

La distribucion perfecta de la vivienda para las familias de Valencia es la siguiente:

NUumero de dormitorios: tres dormitorios, Unicamente el 27,6% demanda dos y un 16,4%

demanda cuatro

Numero de bafios: dos bafios, mas de la mitad de los demandantes prefieren dos bafios (59,1%).
El 40,9% restante prefiere uno.

GfK
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

Primer

TOTAL B

[ Multifamiliar ] 1884% | : 86,1% 93,5% 96,1% 84,5%

[ Unifamiliar } 11,6% 13,9% 6,5% 3,9%

Unidad: Porcentaje (Respuesta multiple)
Base: Demandantes en proceso de busqueda

P.9. Teniendo en cuenta su situacién actual tanto laboral como personal, sus disponibilidades econémicas y
el precio de la vivienda. ¢{Qué tipologia tiene prevista para la futura vivienda?
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

B Réglmen de tenencia - e .
T - : - Vivienda nueva/Zusada -
Alquiler
23,8 Demanda v. Protegida 36,1 33,8 30,1

Demanda v. Libre 28,2 45,4 26,4

primer acceso [INIEBDMNNEI 305

Cambio 27,0 46,6 26,4

Total 30,9 41,5 27,6

Total

I Nueva | Segundamano  Ns/Nc

Unidad: Porcentaje
Base: Demandantes en proceso de busqueda

P.8. ¢Qué estad buscando Ud.: comprar o alquilar una vivienda?
P.10.;Qué cree Ud. Que compraré/alquilara: una vivienda nueva o una de segunda mano?
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

Demanda v. Protegida 63,0 0,8
100906 Demanda v. Libre 55,7 15,4 3,9
VIVIENDA
Demandantes
HABITUAL
en proceso de
blusqueda Cambio 10,8 3,2
Primer acceso 10 1,0
Total 58,2 10,4 2,5
Unidad: Porcentaje
Base: Demandantes en proceso de busqueda
Il Valencia Valencia Otro municipio
(mismo barrio) (otro barrio) préximo

Otro municipio
P.11.;Qué uso le dara a esta vivienda? de la Comunidad Valenciana
P.18. ;Ddbnde estaria ubicada esta futura vivienda?
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

- ZONA PREFERIDA POR LOS DEMANDANTES DE VIVIENDA
PROTEGIDA -

B Campanar
La Torre (Sociopolis)
Benimaclet
Patraix

B Zona centro

™ Moreras
Malilla

| Tavernes Blanques-Alboraia

Otros (Incluye la zona de Blasco
Unidad: Porcentaje N Ibafiez y Horno de Alcedo)
Base: Demandantes de vivienda
protegida que han contestado zona preferida para
vivir (25,8% de la demanda de vivienda
protegida)

P.18.b. ¢En qué zona del municipio le gustaria que estuviese ubicada la vivienda?
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

FE S EEEEEEEESSEEEEEEESSEEEEEEEESSEEEEEEESSEEEEEEEEEEEN L Promedlo (mz)

Demanda v. Protegida ¥ 39,2 28,4 9,7 8,3 82,9
Demanda v. Libre k! 61,5 24,7 0,7 92,2

Primer acceso ! 59,3 22,0 0,3 80,9
Cambio ENKe] 41,3 29,4 9,3 8,2 92,5

Total geEcHRe] 46,9 6,4 5,8 89,0

M Hasta 70 m?2 [ De 71-90 m? De 91-110 m? De 111-130 m2 Mas de 130 m?

Unidad: Porcentaje y media en m?
Base: Demandantes en proceso de busqueda

P.12. ;Considerando sus necesidades, su presupuesto y la oferta existente, ¢qué superficie cree que
tendré la vivienda que se compre/alquile?
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TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

-N© dormitorios-

Promedio IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII‘

: -N© banos- :

Demanda v. Protegida 29,2 58,5 12,3 2,8

Demanda V. Libre K] 54,8 18,4 2,8

Primer acceso 38,6 54,7 6,7 2,7

Cambio wy¥ 56,6 20,9 3,0

Ul
o

Total 27,6 6 16,4 2,9
. Dos . Tres Cuatro TOtal

Unidad: Porcentaje y media (n® dormitorios)
Base: Demandantes en proceso de busqueda

P.13. ¢Y cudl sera la distribucién por estancias?
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PRECIOS

g Presupuesto previsto en la compra de la vivienda

4 El precio de compra que tiene previsto pagar las familias de Valencia por el acceso a una

vivienda se sitda por término medio en torno a 185.000 euros.

4 La mayoria de los demandantes maneja un presupuesto de 125.000 — 150.000 euros (53,1%),
el resto se divide en dos grupos mas o menos homogéneos, los que destinaran menos de
125.000 euros a la compra de la vivienda (20,2%) y aquellos que tienen previsto gastarse mas
de 150.000 euros (20,2%).

4 En funcién del tipo de demanda, se observa que los demandantes de cambio y demandantes
de renta libre estan dispuestos a pagar mas que los demandantes de vivienda protegida y

cambio.
4 El precio por m? que se esta dispuesto a pagar es de 2.081 €/ m?,

Cabe destacar que los demandantes de vivienda de renta libre estan dispuestos a pagar un

precio por m? superior al resto de los colectivos.

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

GfK Group Ad Hoc Research Demanda de vivienda protegida en el municipio de Valencia Enero 2008

PRECIOS

qgq Financiacion

4 Casi la totalidad de demandantes de vivienda utilizaria el préstamo hipotecario como
método de financiacidén para hacer frente al pago de la vivienda.

4 Otros métodos de financiacion destacables que complementan al anterior son:

e Paralos demandantes de cambio y vivienda de renta libre: venta de la vivienda actual.
e Parala demanda de vivienda protegida: ayuda familiar y ayudas publicas.

e Paralos demandantes de cambio: Ahorros propios.
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PRECIOS

_----------------------------------------------------------------------------------------.:

-Precio que desearian gastarse en la vivienda-

Promedio

Precio vivienda Precio/superficie

Demanda v. Protegida G LN 178 161846€ 1,953 /e
Demanda v. Libre i 50,9 198.677 € 2.156 €/m?

Cambio 195 513 193.500 € 2.091 €/m?

Total 20,2 53,1 26,6 185.203 € 2.081 €/m?

Ml Hasta 125.000 € ™ Entre 125.000 €-150.000 € Més de 150.000 €

e e en PRECIO DE ALQUILER 1478 € mensuales

proceso de blsqueda

P.15.a. Considerando sus posibilidades econémicas y el precio de la vivienda, ¢qué precio cree Ud. que
acabara pagando como maximo por la vivienda que se compra?
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PRECIOS

TIPO DEMANDA TIPO RENTA

METODO
Ayudas Publicas para primer acceso/ juventud 13,2 - 39,0 26,3 5,7

Unidad: Porcentaje ( Respuesta multiple)
Base: Demandantes en proceso de busqueda

P.15.b. En caso de comprar la futura vivienda, ¢como financiaria su compra?
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DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA

En el capitulo siguiente se cuantificara la demanda real de vivienda protegida. m

El método de cuantificacion que se va a utilizar parte del segmento de hogares-individuos que
“manifiestan demandar vivienda protegida”. Puesto que el hecho de “manifestar demandar
vivienda protegida” no es suficiente para formar parte del segmento de “demanda real”, se han
aplicado una serie de criterios al respecto para cuantificar la demanda real de vivienda protegida.

DEMANDA MANIFESTADA >

DE VIVIENDA PROTEGIDA RIS AN RN
(34,29%0 de los HOGARES CrmrsEEsEEEEEEEEE (22,6%0 de los HOGARES
demandantes de CAMBIO) demandantes de CAMBIO)

(59,4%0 de los INDIVIDUOS
demandantes de PRIMER
ACCESO)

(70,5%0 de los INDIVIDUOS
demandantes de PRIMER
ACCESO)

IIIIIIIIIIIIIIIIIIII’

El 34,2% de los hogares en proceso de busqueda de cambio de vivienda manifiesta demandar una

vivienda protegida, pero solo un 22,6% son demandantes reales.

El 70,5% de los individuos demandantes de primer acceso manifiesta demandar una vivienda
protegida, pero solo un 59,4% son demandantes reales.
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DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA PROTEGIDA.
PERFIL DEL DEMANDANTE

A continuacion se caracteriza la demanda real de vivienda protegida, para los dos colectivos de
demanda, en dos vertientes:

- Perfil socioeconémico de los dos colectivos demandantes.
- Caracteristicas de la vivienda demandada por cada colectivo:

q Perfil del demandante

I (Demandantes de CAMBIO) I (Demandantes de PRIMER ACCESO)
: g Demandante de 37 afios en promedio. : g Demandante joven entre 18 y 25 afos,
1 | mayoritariamente.

g Demandan cambio de vivienda hombres y mujeres I
] o La mayoria de demandantes de vivienda protegida para

j por igual.
. o I primer acceso son hombres (57,2%
: g El tamafio medio del hogar se sitla en torno a 3 1 P ( %)
I miembros. I g El tamafio medio del hogar se sitlia en torno a 2
| 1 .
| o La mayorfa es de nacionalidad extranjera (52,8%), | miembros.
I procedentes en su mayoria de Colombia y Ecuador. |

0 | O Nacionalidad espafiola.

I g La mayoria estan casados o tiene pareja. : o La practica totalidad son solteros.
| o EI 85,7% se encuentra en una situacion laboral |

]9 El 73,2% se encuentra en una situacion laboral activa,

| cabe destacar casi 10% son estudiantes.

|
| g La mayoria de demandantes de primer acceso ingresa de

1 900 a 1.800 € (77,4%).

e L ————

I activa.

I g La mayoria de demandantes de cambio ingresa de
: 900 a 1.800 € (86,0%).
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DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA PROTEGIDA.
PERFIL DEL DEMANDANTE

HOGARES INDIVIDUOS m
e amBIo) ORIMER ACCES0)

IECETR YT

o] w2% -

|
I
I
|
|
I
I
1
, o) |
(Hombie)  s47% |
i 45,3 % ! 42,8 %
: I
_______________________________ E____________________________________________I________________________________
; 32,1 % : 86,9
i 52899 12,4 %
i 151% 0.7 %

i [3,2 miembros] | [1,9 miembros]
___________________________________________________________________________ 1------| -
| |

NEYSTUEeCel | (Espafola) — 4729% 89,1 %
| ; |
- [ Extranjera ] : 10,9 %
P.DC.1. Edad: I
P.DC.2. Sexo_: . Unidad: Porcentaje ’
P. DC.4. Nacionalidad Base: Hogares demandantes de vivienda protegida (1,9% de los hogares);
P.DC.6. Tamafio hogar Individuos demandantes de vivienda protegida (8,9% de los individuos potenciales demandantes)

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

GfK Group Ad Hoc Research Demanda de vivienda protegida en el municipio de Valencia Enero 2008

DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA PROTEGIDA.
PERFIL DEL DEMANDANTE

67
HOGARES INDIVIDUQOS -
(Demandantes de (Demandantes de
CAMBIO) I PRIMER ACCESO)
. -Soltero 21,2% I .91 9%
o : [Casado/con pareja ] 59,6% : 6,7%0
Estado civil & :
: [Divorciado/Separad% 19,2% | 1,4%
|

Situacion '

laboral

N° miembros
aportan ingresos

Nivel A <900 | 41,9 %
9TCS0S ' >1800 | 14,0 %

)

P.DC.3. Estado civil:
P.DC.7. ¢Cual es la actual actividad del sustentador principal o cabeza de familia? Base: Hogares demandantes de vivienda protegida (1,9% de los hogares);

P.DC.9. ¢Cuéntas personas aportan o aportaran ingresos regulares_ al hogar? y Individuos demandantes de vivienda protegida (8,9% de los individuos
P.DC.10 ¢Podria decirme la cuantia mensual neta del conjunto de ingresos familiares? potenciales demandantes)

Unidad: Porcentaje

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

GfK Group Ad Hoc Research Demanda de vivienda protegida en el municipio de Valencia Enero 2008

DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA REAL EFECTIVA.
TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

q Tipo de vivienda protegida demandada

La vivienda demandada por cada uno de los colectivos de demanda tendria las siguientes
caracteristicas basicas:

INDIVIDUOS
(Demandantes de PRIMER ACCESO)

g La mayoria demanda vivienda multifamiliar.

HOGARES
(Demandantes de CAMBIO)

g La mayoria demanda vivienda
multifamiliar.

1
1

g La mayoria demanda vivienda en propiedad.
g La mayoria demanda vivienda en alquiler. S _ o
g La ubicacion favorita es el municipio de
g La ubicacion favorita es el municipio de Valencia, en el 100% de los casos.

1 Valencia, en el 100% de los casos.

|
: g Demandan una vivienda de 3 dormitorios.

g Demandan una vivienda de entre 3y 4
dormitorios.

: gEl precio promedio que estan dispuestos a

de 158.022 € gEl precio promedio que estan dispuestos a
] pagar es de . )

pagar es de 171.388 €.
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DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA REAL EFECTIVA.
TIPO DE VIVIENDA DEMANDADA

Unidad: Porcentaje
Base: Hogares demandantes de vivienda protegida (1,9% de los hogares); HOGARES INDIVIDUQOS
Individuos demandantes de vivienda protegida (8,9% de los individuos

potenciales demandantes) ! (Demandantes de

(Demandantes de

(Méas de 150.000 € | 66,7 %

a pagar

: CAMBIO) : PRIMER ACCESO)
E . - I
[ Multlfamlllar] 96,2%0 I 99,3%
Tipo edificio :
[ Unifamiliar | 3,8% : 0,7%
5 :
5 I
Régimen ; 13,5% : 82,2%
i : . |
tenencia 5 Alquiler 86,5%0 | 17,8%
! |
: I
! I
: 1
E 14,0%0 I 8,9%0
. . . 0 (o) (o)
N° medio dormitorios | 70,0% : 54,1%
5 16,0% : 37,0%
E I
Precio dispuesto (Hasta 150.000 € | 33,3 % : 23,4 %
i :
: l
I

76,6 %0
P.DC.12. Tipo de vivienda: [ ] [ ]
P.DC.16. (Esta vivienda principal o habitual es comprada, alquilada, o la tiene bajo otros tipos de tenencia?
P.DC.15. Numero de dormitorios de la vivienda:
P.15.a. Considerando sus posibilidades econdémicas y el previo de la vivienda, ¢qué precio cree Ud. que acabard pagando como méximo por la vivienda
que se compre?
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PLANTEAMIENTO

Una vez realizada la fase descriptiva del estudio, en este capitulo se cuantifica la demanda de
vivienda en la ciudad de Valencia.

Los datos mas relevantes de la de cuantificacion son:

@ Espacio Temporal: se cuantifican las necesidades de la poblacion residente actual
y las de la poblaciéon futura prevista en el periodo analizado (2007-2018).

@ Colectivos: se considera de forma separada la demanda de los hogares (demandantes
de cambio) y de los individuos (demandantes de primer acceso)

@ Variables: se cuantifica la demanda global en términos de numero de viviendas y
posteriormente de forma especifica en base a:

e Renta libre vs. Vivienda protegida.
e Compra vs. alquiler.

e Vivienda nueva vs. segunda mano.

En las paginas siguientes se concretan los aspectos especificos del método empleado en la
cuantificacion y posteriormente se ofrecen los resultados obtenidos en la misma.

Por altimo, en el anexo al final del estudio, se realiza una cuantificacion aplicando el mismo método
pero de forma mas puntual, en la que se cuantifica Unicamente la demanda de vivienda de la
poblacion actual para el préximo cuatrienio.
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Enero 2008
ESPACIO TEMPORAL
Se analiza el periodo 2007-2018, detallandose la demanda por cuatrienios
- Demanda de vivienda en los proximos tres cuatrienios -
2007 1 2 3 2018
| | | |

Cuatrienio __ Demanda
2007-2010 Cuatrienio 1

Cuatrienio Demanda
2011-2014 g Cuatrienio 2
Cuatrienio Demanda
2015-2018 Cuatrienio 3
o Demanda acumulada en el periodo
Cuatrienios 1" — 3¢€r P
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COLECTIVOS DEMANDANTES

Para cuantificar la demanda de vivienda se ha establecido un método de analisis cuyo
resultado final determina el numero de viviendas demandadas.

El método de analisis parte de la demanda de dos colectivos:

- el conjunto de hogares residentes en Valencia, que son potenciales demandantes de
un cambio de vivienda.

- los individuos potenciales demandantes de un primer acceso a una vivienda, se
trata de aquellos mayores de 18 afnos que residen en el hogar familiar y que no han
accedido a una vivienda todavia.

Partiendo de ambos colectivos, el método cuantifica las necesidades de vivienda. Tal y como
se muestra en el diagrama de la pagina 75, la cuantificacion se realiza secuencialmente, en
dos niveles.
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VARIABLES UTILIZADAS

g Nivel I: en este nivel se determina el nimero de hogares en situacién de demanda y el régimen de
acceso (renta libre-protegida). Para ello se utilizan las siguientes variables:

- demanda potencial: es la necesidad-intencion de acceder a una vivienda que inicialmente
manifiestan cada uno de los colectivos.

- demanda efectiva: es el segmento de la demanda potencial de vivienda que planea ejecutar dicha
demanda en el corto plazo (préximos 4 afos).

- demanda efectiva segun régimen de acceso: es la distribucion de la demanda efectiva entre
demandantes de renta libore o demandantes de vivienda protegida. Para pertenecer al colectivo de
demandantes de vivienda protegida es necesario el cumplimiento de una doble condicion:

- manifestar demandar vivienda protegida
- cumplir los requisitos de acceso a vivienda protegida.

g Nivel 11: Una vez cuantificada la demanda de vivienda — de renta libre y de vivienda protegida-
procedente de cada uno de los dos colectivos, en la fase siguiente se caracteriza dicha demanda.

La caracterizacion se realiza en base a las siguientes variables:
- Modalidad de acceso: diferenciando entre demanda de compra y de alquiler.

- Tipo de vivienda: se cuantifica la demanda de vivienda nueva y de segunda mano.
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COLECTIVOS DEMANDANTES-VARIABLES UTILIZADAS

El método utilizado, explicado en la pagina anterior, se concreta en el siguiente diagrama:

HOGARES INDIVIDUOS

Cambio Primer acceso

Nivel I: Demanda potencial
Cuantificacion
Necesidades Demanda efectiva

Renta Libre Vivienda Protegida
Demandan VP y cumplen
requisitos de acceso

P o< ] m m m
Cuantificacion por
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METODO DE CUANTIFICACION

Para obtener el nimero de viviendas demandas en cada una de las situaciones de
demanda, se parte de los dos colectivos de poblacion “potenciales demandantes” y se les
aplica la tasa de demanda obtenida de la encuesta.

El método de cuantificacion de la demanda se sintetiza en el siguiente diagrama:

(1) Poblacion:

N° de viviendas

- Hogares (2) Tasa de demanda (20) demandadas
- Individuos (En cada situacién de demanda) 3=(1)*(2)
(potenciales
demandantes) Fuente: Encuesta Se precisa el dato para
cada situacion de
demanda

Fuente: Padron de habitantes
actualizado segun proyecciones
de poblacion. (INE)

A continuacién se analizan con detalle las variables empleadas en el método de cuantificacion:
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POBLACION: SEGMENTOS

La poblacion posible demandante de vivienda esta integrada en dos segmentos:

1. Por un lado la poblacion residente en Valencia al inicio de cada periodo
(cuatrienio), es decir, la poblacion residente en los aflos 2007 (inicio del primer
cuatrienio), 2011 (inicio del segundo cuatrienio) y 2015 (inicio del tercer
cuatrienio).

2. Ademas es necesario considerar aquella poblacién que no reside en Valencia al
inicio del cuatrienio, pero que se va a mudar a la ciudad durante este
periodo.

Si bien la suma de ambos segmentos no conduce al “saldo de poblacion” al final de cada
periodo, (habria que considerar otros movimientos de poblacién), hay que considerar a
ambos segmentos como posibles demandantes de vivienda durante el periodo.

Posibles demandantes= Poblacion residente + Nuevos en el periodo

(Inicio periodo) (Se mudan a Valencia
en cada cuatrienio)
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ESTIMACION DE LA POBLACION: Poblacién residente

La forma de estimar la poblacion de cada segmento es la siguiente:
1. La poblacion residente al inicio del periodo (cuatrienio)

En la pagina 16, al inicio del informe se ha detallado el nimero de hogares y de
individuos residentes al inicio de cada uno de los cuatrienios.

Punto de partida 18" cuatrienio 2° cuatrienio | 3€" cuatrienio

pdelels 2007-2010 2011-2014 2015-2018

SORISCION 805.304 797.654 819.412 838.750
(habitantes)

300.535 298.747 306.896 314.139

Individuos
(Potenciales 114.203 113.524 103.445 91.059

demandantes de
Primer Acceso)
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ESTIMACION DE LA POBLACION: Nuevos durante el periodo

2. “Nuevos durante el periodo”

Como se ha indicado, para cuantificar la demanda de vivienda en un periodo
(cuatrienio) hay que considerar tanto la poblacion residente al inicio del periodo, como
la poblacion que se va a trasladar a la ciudad de Valencia durante el cuatrienio.

Segun el IVE (Instituto Valenciano de Estadistica), el promedio anual de poblacion
inmigrante en la ciudad de Valencia son 38.295 personas®, esto significa que la
poblacién que acude a la ciudad de Valencia durante un cuatrienio representa el 19,5%
de la poblacion residente al inicio de dicho cuatrienio.

En base a esta tasa, se ha realizado una estimacion de la nueva poblacion en Valencia
en el proximo cuatrienio, cuyo resultado se muestra en el cuadro de la pagina siguiente.

@ Dato promedio para el periodo 2003-2005. Fte: I.V.E.
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ESTIMACION DE LA POBLACION: Nuevos durante el periodo
80

(1)Tasa de poblacién inmigrante en un cuatrienio
sobre poblacion residente al inicio del cuatrienio

(2) Poblacion residente al inicio del cuatrienio 797.654

(3)=(1)*(2) Poblaciéon inmigrante estimada para el 155.543
periodo 2007-2010 '

(4) Hogares nuevos estimados durante el periodo 58.256

19,5%0

(5) Individuos nuevos durante el periodo

22.137

(potenciales demandantes de primer acceso)

(1) Elaboracion propia a partir de la estadistica de variaciones residenciales en la ciudad de Valencia. Fte: Instituto Valenciano de Estadistica.
(2) Padrdn de habitantes. INE. 2007
(4) = (3)/2,67 miembros por hogar. Fte: Censo de Poblacion y Vivienda. 2001. INE

(5)= (4)*0,38 (Tasa de individuos por hogar mayores de 18 afios que no han accedido a una primera residencia).
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ESTIMACION DE LA POBLACION

81
En base a los criterios sefalados en las paginas anteriores -referidos tanto a las

previsiones de evolucion de la poblacion residente, como a las previsiones de
incorporacion de nueva poblacion-, se ha efectuado una estimacion de la poblacion en el
periodo de analisis considerando los diferentes colectivos y segmentos.

Individuos

Hogares

(Potenciales demandantes
de primer acceso)

Residentes inicio periodo 298.747 113.524
Ol Z0l0FEZeREOE . Nyevos durante periodo 58.256 22.137
Total 357.003 135.661
Residentes inicio periodo 306.896 103.445
Cuatrienio 2011-2014
Nuevos durante periodo 59.845 22.741
Total 366.741 126.186
Residentes inicio periodo 314.139 91.059
Cuatrienio 2015-2018
Nuevos durante periodo 61.257 23.278
Total 375.396 114.337
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TASA DE DEMANDA

Como se ha indicado en al pagina 76, el método de cuantificacion se basa en aplicar a la

poblacién una tasa de demanda de vivienda en funcion de sus necesidades.

En la siguiente tabla se detalla la tasa (%) de hogares -demandantes de cambio de
vivienda- y la de individuos -demandantes de primer acceso-, en cada una de las

situaciones de demanda encuadradas en el nivel I.

Hogares Individuos

(Cambio) (Primer Acceso)

Demanda potencial 9,5 19,3
Demanda efectiva 8,4 15,0

Renta Libre 6,5 6,1

Demanda efectiva

Vivienda Protegida 1,9 8,9

Unidad: Porcentaje sobre total hogares-individuos potenciales demandantes residentes en Valencia (ver pag. Anterior)

Fuente: Encuesta.
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Cuantificacion Demanda 1€ Cuatrienio

Aplicando la tasa de demanda a cada uno de los colectivos de poblacion, se obtiene la

cuantificacion de viviendas demandadas en cada periodo.

A continuacion se detalla el nUmero de viviendas demandadas en cada uno de los cuatrienios
para cada situacion de demanda considerando tanto la poblacion residente actual como la

poblacién que se incorporara nueva al municipio en los préximos anos.

1€ Cuatrienio
2007-2010 TOTAL HOGARES INDIVIDUOS
(Cambio + Primer Acceso) (Cambio) (Primer Acceso)

Poblacidén (residentes inicio periodo+nueva poblacion) - 357.003 135.661

N° individuos - - 26.183

48.963 33.915 15.048

Demanda potencial

Demanda efectiva

N© de viviendas 41.688 29.981 11.707
v ' '
Renta LIBRE 28.053 23.265 4.788
DEMANDA EFECTIVA
Vivienda PROTEGIDA 13.635 6.716 6.919
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Cuantificacion Demanda 2° Cuatrienio

2° Cuatrienio e
TOTAL HOGARES INDIVIDU

Poblacién (residentes inicio periodo+nueva poblacion) - 366.741 126.186
N° individuos - - 24.354
Demanda potencial
N° de viviendas 48.837 34.840 13.997
Demanda efectiva N©° de viviendas 41.689 30.799 10.890
& & &
Renta LIBRE 28.354 23.900 4.454
DEMANDA EFECTIVA
Vivienda PROTEGIDA 13.335 6.899 6.436
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Cuantificacion Demanda 3¢ Cuatrienio

3€r Cuatrienio

2015-2018 TOTAL HOGARES INDIVIDUOS
(Cambio + Primer Acceso) (Cambio) (Primer Acceso)

Poblacién (residentes inicio periodo+nueva poblacion) - 375.396 114.337
N° individuos - - 22.067
Demanda potencial
N° de viviendas 48.345 35.663 12.682
Demanda efectiva N° de viviendas 41.393 31.526 9.867
& & &
Renta LIBRE 28.500 24.464 4.036
DEMANDA EFECTIVA
Vivienda PROTEGIDA 12.893 7.062 5.831
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Cuantificacion Demanda Total Periodo
86 |

En esta tabla se detalla la demanda global de vivienda para el periodo 2007-2018:

Total periodo
2007-2018 TOTAL HOGARES INDIVIDUOS
(Cambio + Primer Acceso) (Cambio) (Primer Acceso)

Demanda potencial
146.145 104.418 41.727
Demanda efectiva 124.770 92.306 32.464
' ' '
Renta LIBRE 84.907 71.629 13.278
DEMANDA EFECTIVA
Vivienda PROTEGIDA 39.863 20.677 19.186
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CARACTERIZACION DE LA DEMANDA EFECTIVA

Una vez cuantificada la demanda efectiva de vivienda para un horizonte temporal de medio
plazo (periodo 2007-2018) y detalladas las diferentes modalidades de acceso demandadas
(Renta Libre y Protegida), se procede a la caracterizacion de la demanda, segun se ha

establecido en el método de cuantificacion por niveles detallados en las paginas 74-75.

En las siguientes paginas se muestra la demanda efectiva de vivienda para el periodo
considerado, diferenciando entre demanda de vivienda nueva y de segunda mano y a su

vez entre compra y alquiler.
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DISTRIBUCION DE LA DEMANDA EFECTIVA

En la siguiente tabla se detalla la distribucion (%) de la demanda efectiva entre vivienda
nueva y de segunda mano y a su vez entre compra y alquiler.

Este analisis se realiza tanto de forma global para el total de la demanda efectiva, como
de forma separada para renta libre y protegida.

Renta Vivienda

Demanda efectiva Vivienda

NUEVA 43,4%0 37,9 % 55,4 %
COMPRA 40,3% 35,1% 51,4%
ALQUILER 3,2%0 2,8%0 4,0%
Demanda efectiva Vivienda
COMPRA 33,2%0 36,1%0 26,8%0
ALQUILER 23,4% 26,0%0 17,8%

TOTAL 100%bo 100%06 100%0
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CARACTERIZACION DE LA DEMANDA EFECTIVA: NUMERO DE VIVIENDAS

Aplicando la distribucion de la pagina anterior al numero de viviendas demandadas se obtiene el E

numero de viviendas demandadas en cada una de las modalidades de acceso.

Total periodo: 2007-2018 Renta Vivienda
p

Demanda efectiva Vivienda

GLOBAL

124.770 84.907 39.863

Demanda efectiva Vivienda
NUEVA 54.264 32.180 22.084
COMPRA 50.292 29.802 20.490
ALQUILER 3.972 2.377 1.595
Demanda efectiva Vivienda
SEGUNDA MANO 70.506 52.727 17.779
COMPRA 41.334 30.651 10.683
ALQUILER 29.172 22.076 7.096
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EQUILIBRIO OFERTA-DEMANDA
90

Para cubrir las necesidades de vivienda nueva, desde la perspectiva de la oferta, estas
nuevas viviendas pueden proceder de PAls en desarrollo, todavia no comercializados, o

de futuros desarrollos del nuevo plan general.

Renta Vivienda
DEMANDA efectiva Vivienda
NUEVA 54.264 32.180 22.084

PAIls en desarrollo ya adjudicados
cuyas viviendas todavia no estan 19.335 10.869 8.466
en el mercado (1)

residencial

® Fuente: Delegacion del Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Valencia.

OFERTA
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CONCLUSIONES

La demanda de vivienda en Valencia en el periodo 2007-2018 se resume en los siguientes indicadores:

En 2007 la ciudad de Valencia cuenta con 298.747 hogares y 113.524 individuos potenciales

demandantes de primer acceso a una vivienda.

De los mismos, actualmente un 9,5% de los hogares y un 19,3% de los individuos estan en
proceso de busqueda de vivienda.

La demanda potencial global en el periodo 2007-2018 ascienda a 146.145 viviendas.
La demanda efectiva global en el periodo 2007-2018 ascienda a 124.770 viviendas.

La demanda efectiva acumulada de vivienda protegida en el periodo 2007-2018 se estima en
39.863 viviendas.

Segun tipologia de acceso a la vivienda protegida, la demanda de compra asciende a 31.173
viviendas y la de alquiler a 8.690 viviendas, en el periodo considerado.

La demanda de vivienda protegida de obra nueva asciende a 20.490 viviendas para los proximos
tres cuatrienios.

Teniendo en cuenta que hay prevista la construccion de 8.466 viviendas protegidas en PAls en
desarrollo ya adjudicados, para cubrir las necesidades de demanda de vivienda protegida en la ciudad

de Valencia seria necesario construir 13.618 viviendas protegidas nuevas en el periodo.
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ANEXO: CUANTIFICACION DEMANDA DE VIVIENDA
EN BASE A LA POBLACION ACTUAL

Otro planteamiento para cuantificar la demanda se bases en estimar las necesidades de

vivienda de la poblacion residente actualmente en la ciudad de Valencia.

Este método tiene un enfoque de inmediatez, considera unicamente a la poblacion
residente actual y estima su demanda en el préximo cuatrienio, por tanto proporciona

proporciona un resultado a corto plazo.

Para realizar la cuantificacion se aplica la tasa de demanda (sefialada en el capitulo
anterior) a la poblacion residente en Valencia en el afio 2006 distribuida segun los dos

colectivos objeto de analisis.

En la tabla de la pagina siguiente se muestra la cuantificacion de la demanda en base a

este método.

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com



http://www.pdffactory.com

GfK Group Ad Hoc Research Demanda de vivienda protegida en el municipio de Valencia Enero 2008

ANEXO: CUANTIFICACION DEMANDA DE VIVIENDA
EN BASE A LA POBLACION ACTUAL

En esta tabla se detalla la demanda de vivienda en el préximo cuatrienio considerando la

TOTAL HOGARES INDIVIDUOS
(Cambio + Primer Acceso) (Cambio) (Primer Acceso)

Poblacién 2006 _ 300.535 114.203

poblacién residente actual.

Demanda potencial
41.218 28.551 12.667
Demanda efectiva 35.094 25.239 9.855
v v v
Renta LIBRE 23.616 19.585 4.031
DEMANDA EFECTIVA
Vivienda PROTEGIDA 11.478 5.654 5.824

Nota: En la cuantificaciéon de la demanda de vivienda se ha considerado la poblacion residente en 2006.
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