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Vivenda de Galicia

Este documento fai unha analise dos datos relativos as fianzas dos alugueiros das
sete principais cidades de Galicia no ano 2019, cruzandoas cos datos dos inmobles
existentes no catastro (a partir da referencia catastral anotada na fianza).

Tratase pois de complementar a informacion extraida xa directamente das fianzas
(numero e prezo dos alugueiros) con outra adicional presente no catastro,
principalmente superficie e antiglidade do inmoble.

Os obxectivos principais do informe son os seguintes:

e Caracterizar as vivendas alugadas nas sete grandes cidades de Galicia: Vigo, A
Corufia, Ourense, Lugo, Santiago, Pontevedra e Ferrol.

e Estudar os factores que estean detras das diferenzas nos prezos dos alugueiros.

Convén sinalar que as cidades elixidas representan o 59,5 % da actividade
relacionada coas fianzas do alugueiro.
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|_| Observatorio da MEtOdOlOXia

Vivenda de Galicia

Actividades realizadas

Cruzaronse as referencias catastrais validas das fianzas de alugueiro de 2019 das sete
cidades de Galicia cos datos dos inmobles existentes no catastro.

Para os cruzamentos exitosos engadironse as fianzas os datos da superficie e 0 ano de
construcion das vivendas.

As principais incidencias detectadas foron as seguintes: referencias catastrais
inexistentes ou errdoneas no rexistro de fianzas e inmobles no catastro sen division
horizontal.

Utilizaronse técnicas de analise exploratoria para relacionar as novas variables e os
prezos dos alugueiros.

Principais informaciéns

Fianzas totais das cidades no 2019: 20047 (o0 59,46 % das 33 717 totais depositadas no
2019)

Fianzas con referencia catastral correcta: 14 612
Fianzas con referencia catastral valida: 12 380
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Vivenda de Galicia

Distribucion dos prezos do alugueiro nas cidades en conxunto
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* O prezo mais frecuente (moda) sitUase ao redor dos 400 euros.
e Hai asimetria respecto a moda: rexistrase un maior volume de datos a dereita que a

esquerda.
* Arenda media do alugueiro (lifia amarela) é de 474,80 €.
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Vivenda de Galicia

Comparacion dos prezos das sete cidades
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Obsérvanse tres grupos diferenciados:
* A Corufia e Vigo (C-V) mostran maior dispersion de prezos e un prezo medio alto.
* Ferrol, Lugo e Ourense (F-L-O) presentan menor varianza e prezo medio.
* Santiago e Pontevedra (S-P) sitianse no medio: Pontevedra acércase en prezo a C-
V e Santiago na variabilidade do prezo.
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Vivenda de Galicia

e Observacions Prezo Mediana [\ GIERE] Correlacion Correlacion
validas medio ano superficie prezo-ano prezo-sup.
87 0.2

A CORUNA 3601 531.13 1980

0.38

FERROL 498 353 1975 95 0.26 0.48
LUGO 1084 380.49 1994 106 0.18 0.36
1172 414.53 1986 93 0.26 0.31

PONTEVEDRA 754 468.5 1996 98 0.11 0.34
SANTIAGO 1955 452.39 1986 84 0.12 0.43
VIGO 3316 504.66 1992 86 -0.02 0.33

Obseérvase a clasificacion anterior con claridade na columna do prezo medio:

* (C-V: amosan diferenzas na mediana da antiglidade e na sua correlacion co prezo (no
caso de Vigo é insignificante).

* F-L-O: obsérvase moita diferenza na distribucion por antigiiidade. Lugo mostra a menor
antigliidade e o maior tamafio, pero Ourense supéraa en prezo medio. O prezo en Ferrol
é 0 mais sensible a superficie.

* P-S: presentan distintos comportamentos nas variables. Pontevedra ten alugueiros mais
novos e de maior tamafo. En Santiago, pola sua banda, existe unha forte correlacion
prezo-superficie.
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Analise en conxunto. Prezos

Distribucion dos prezos nos grupos de cidades
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Nas distribucions dos prezos pode
comprobarse que as clasificacions
feitas tefien sentido.



i e Analise en conxunto. Ano de construcion

Vivenda de Galicia

Distribucion do ano de construccion nos grupos de cidades
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oo Obsérvanse as diferenzas comentadas na
3 taboa resumo sobre a distribucion dos
. alugueiros por ano de construcion.
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Analise en conxunto. Prezo-superficie

Analise da relacion prezo-superficie no conxunto das cidades
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* No agregado das sete cidades, obsérvase unha relacion positiva entre as
variables superficie e prezo do alugueiro.

* Esta relacion positiva € mais intensa (maior pendente na lifia amarela) entre os
50 e 0os 200 m?2. A partir dos 200 m2 comeza a decrecer a relacion (e os datos).
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Analise en conxunto. Prezo-superficie

Analise da relacion prezo-superficie por grupos de cidades
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Ferrol, Lugo, e Ourense
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Os grupos tefien comportamentos distintos:

C-V mostra a relacion mais intensa e que mais

decrece despois dos 200 m?.

En F-L-O a relacion é menos intensa, e parece

acelerarse despois dos 200 m?.

A pendente en P-S non € tan pronunciada,

pero maior que en F-L-O.
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Vivenda de Galicia

Analise da relacion prezo-tamaiio do inmoble
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Para a analise da relacion prezo-superficie fixose unha clasificacion dos inmobles por tamafio
(pequenos, < 75m?; medianos, entre 75 e 120 m?; e grandes, > 120 m?).

Claramente, o prezo medio dos alugueiros aumenta ao incrementar o tamafio dos inmobles.
A maior superficie, maior variabilidade nos prezos, é dicir, canto maior é o tamafio parece que
afectan mais factores ao prezo dos alugueiros e a superficie perde peso nos prezos.
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Vivenda de Galicia

Analise da relacion prezo-ano de construcion
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* 0O ano de construcion non parece que afecte significativamente a determinacion do
prezo (na tdboa resumo xa podia apreciarse).

* Hai unha lixeira relacion (pendente positiva) a partir do ano 1970

* O estado da vivenda debe ser fundamental para determinar o prezo, polo que o
descofiecemento desta variable afecta a interpretacion da antigtidade.
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Vivenda de Galicia

Analise da relacion prezo-ano da construcion
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* Para a analise da relaciéon do prezo co ano de construcion fixéronse dous grupos:
inmobles antigos (anteriores a 1980) e modernos (os posteriores).

 Asemellanza nos dous grupos confirma o xa sinalado, que a antigtiidade non reflicte
o estado da vivenda e que non afecta de xeito significativo aos prezos.
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Conclusions

* Entre as sete cidades de Galicia hai tres grupos ou dinamicas diferentes en canto ao
prezo do alugueiro: A Corufia-Vigo, Ferrol-Ourense-Lugo e Pontevedra-Santiago.

A semellanza nos prezos non se traduce en caracteristicas similares en canto a
superficie e ano de construcion.

« Como era previsible, a superficie amodsase como unha variable moi significativa na
determinacion dos prezos. A intensidade desta relacion é diferente entre os grupos
establecidos, pois € maior canto mais elevados son os prezos medios. Tamén varia
no seu propio dominio e mostra menor peso nos prezos cando se superan oS
200 m?2.

 Porén, o ano de construcion semella non influir moito nos prezos. A antigtiidade,
sen dubida, aféctalles, pero en menor medida que a superficie ou o estado do
inmoble (o ano de construcion non serve para medir a estado da vivenda, pois
descofiécese se esta rehabilitada ou non, por exemplo).
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