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|_| Observatorio da Introducién

Vivenda de Galicia

Este documento analiza os indicadores de accesibilidade a compra de vivenda en Galicia, os
cales permiten avaliar o esforzo das persoas para acceder a adquisicién dunha vivenda.

Para facilitar a comprension, no apartado da metodoloxia definense brevemente cada indicador,
qgue se completa en detalle no anexo.

A analise de cada indicador segue un mesmo proceso para favorecer a comprension: analise da
evolucion temporal, analise por provincias e conclusions.

O documento finaliza cunha analise comparativa de todos os indicadores e remata cunhas
conclusions.

Evolucion Analise por provincias

(2007-2023) (2020-2023) Conclusions
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Este informe estd baseado principalmente na recollida e analise directa dos indicadores de accesibilidade a
compra de vivenda publicados polo IGE. Os datos recollidos corresponden ao ano 2023 en todas as variables
para homoxeneizar os resultados.

No caso da analise por provincias, recolléronse en outras fontes datos adicionais: ingresos brutos medios por
traballador, valor taxado da vivenda libre, tipo de xuro medio das hipotecas e prazo medio das hipotecas.

Fontes de datos IGE: indicadores de accesibilidade

INE: ingresos brutos medios por traballador

Ministerio de Transportes e Mobilidade Sostible: valor taxado da vivenda libre

Banco de Espafia: tipo de xuro medio dos préstamos bancarios

Colexio de Rexistradores: prazo medio dos préstamos hipotecarios

Andlise dos datos dos indicadores publicados polo IGE: Galicia

Procesamento dos datos das diferentes fontes para o analise por provincia.
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Esforzo inmobiliario (anos)

Esforzo financeiro (%)

Esforzo financeiro (anos)

Prezo adquirible

Exposicion ao risco

INSTITUTO
VIVENDA E SOLO

Metodoloxia

Breve definicion de indicadores

Anos de salario integro que unha persoa necesita para poder comprar
unha vivenda estandar sen financiacion.

Porcentaxe do salario anual que unha persoa ten que dedicar ao pago da
cota anual do préstamo hipotecario.

Numero de anos de salario integro que unha persoa ten que dedicar para
satisfacer as suas obrigas coa entidade financeira pola contratacién dun
préstamo hipotecario.

Prezo maximo que se pode permitir pagar un asalariado medio por unha
vivenda estandar sen ter que dedicar mais dun terzo do seu salario anual
ao pago da cota anual hipotecaria media.

Porcentaxe do custo da vivenda respecto do prezo adquirible asumible.
Se o valor do indicador é superior a 100 (valor de referencia) significa
que o risco financeiro asumido é excesivo e canto mais alto sexa, mais
dificil lle resultara a persoa pagar as cotas hipotecarias.

GALEGO DA *Nota: A informacion ao respecto atopase ampliada e detallada no anexo metodoldxico ao final do documento.
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Evolucion

Evolucion do esforzo inmobiliario 2007-2023 Esforzo inmobiliario: anos de
salario necesitados para

comprar unha vivenda sen

12,0 - financiacion
10,0
10,0 - 96 o
w Variacion do esforzo
e inmobiliario en Galicia
0
E 80 - (2022-2023):
i - 0,
o 01%
w
6,0 -
61 59 60 60 -
59 58 58 57 55 55 55 Variacién anual do
4,0 ; ; ; ; ; ; ; ; ; . ; ; ; ; ; ; .| esforzoinmobiliario en
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Galicia (2018-2023):
=—Galicia =—#=—Espafia -1,0 %

~~+ Na actualidade, os anos necesarios para a adquisicion dunha vivenda sen financiacion en Galicia son 5,5 (o valor
Q mais baixo de todo o periodo estudado), fronte os 6,8 de Espaia. De feito, os valores da comunidade sempre
estan por debaixo da media nacional.

~* As tendencias de Espafia e Galicia son iguais ata o ano 2015, cando comezan a ser contrarias: mentres que en
Q Espafia aumenta o esforzo inmobiliario, en Galicia decrece no periodo 2017-2019.

.1, A pesar de que as cifras pédense considerar altas, estan lonxe dos maximos acadados durante a crise que deu
"Q: comezo en 2007, cando se alcanzaron valores de 8,4 anos no caso galego, e ata 10,0 no caso espafiol, o que
supén unha mellora nas condiciéns de vida, xa que o esforzo para adquirir unha vivenda é menor.
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Vivenda de Galicia

Esforzo inmobiliario
Variables do esforzo

Valor medio taxado da vivenda libre estandar (2007-2023)
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Variacion do valor
medio taxado da
vivenda en Galicia
(2022-2023):

+3,4 %

Variacion anual do
valor medio taxado da
vivenda en Galicia
(2018-2023):

+1,8%

;@/_ O valor medio taxado decreceu ata 2015 tanto en Galicia como en Espafia, ano a partir do cal empezou a
“¥"  estabilizarse no caso de Galicia, cun lixeiro incremento ata 2023.
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Ingresos (miles euros)

Esforzo inmobiliario
Variables do esforzo

Observatorio da
Vivenda de Galicia

Ingreso medio bruto anual por traballador (2007-2023)
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Variacion anual do
ingreso medio bruto en
Galicia (2018-2023):

+2,9%

Variacién do ingreso
medio bruto en Galicia
(2022-2023):

+3,4 %

Nos ultimos anos (2021-2023) os ingresos medios brutos anuais por traballador incrementouse de xeito mais
acusado que nos anos anteriores (2010-2020).
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Observatorio da Esforzo inmobiliario

Vivenda de Galicia . ..
Diferenzas entre provincias

Evolucion do esforzo inmobiliario por provincias (2020-2023)

8,0

6,0

4,0

2,0

0,0

Variacion do esforzo
60 59 60 6,0 inmobiliario nas
provincias (2022-2023):
41 40 39 40 A Corufia: +0,3 %
Lugo: +1,4 %
Ourense: -1,2 %
Pontevedra: -0,1%

60 58 57 57

A Corufia Lugo Ourense Pontevedra

m2020 ®m2021 m2022 m2023

Pddese observar un lixeiro descenso xeral en todas as provincias no periodo estudado, ainda que o
indicador mantivose practicamente estable en todas elas.

As provincias que destacan polos seus valores mais altos son A Coruifa e Pontevedra (por encima da
media galega), mentres que Lugo e Ourense mantefien valores similares, por debaixo da media da
comunidade, ainda que sen superar en ningun dos casos a media espafiola.

Isto provoca que o nimero de anos necesarios para adquirir unha vivenda sen financiacién sexa moito
mais elevado en A Coruia e Pontevedra (en 2023, 5,8 e 6,0 respectivamente) e o esforzo sexa menos en
Ourense e Lugo (4,0 ambos).

INSTITUTO - | . . . I
GALEGO DA *Nota: O indicador por provincias é calculado a partir dos datos das fontes oficiais utilizadas polo IGE para o célculo

VIVENDA E SOLO dos indicadores a nivel comunitario, polo que poderia haber lixeiras variacions con respecto a realidade.
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Esforzo financeiro (%)

65,0

55,0

45,0

35,0

25,0

15,0

|_ Observatorio da
| Vivenda de Galicia

Esforzo financeiro (%)

Evolucion

Evolucion do esforzo financeiro (%) 2007-2023

Esforzo financeiro (%): porcentaxe do
salario dedicado ao pago da cota anual
) do préstamo hipotecario.
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=f—Espafia =l=Galicia

partir de 2021 crece de forma similar en ambos casos.
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Variacion do esforzo
financeiro en Galicia
(2022-2023):

+201%

Variacion anual do
esforzo financeiro en
Galicia (2018-2023):

+2,2%

.. Naactualidade, a porcentaxe do salario que os fogares galegos tefien que dedicar ao pago do préstamo hipotecario
g0 na adquisicién dunha vivenda é do 28 % (fronte aos 34 % de media nacional). O incremento do ultimo ano (2023) foi
mais acusado que no ano anterior (2022), mentres que nos anos anteriores a 2022 estivo reducindose.

_‘O’_ O indicador segue a mesma tendencia en Espafia e Galicia ata 2016, momento no que a tendencia comeza a

diverxer: en Espafia crece de maneira lixeira e en Galicia decrece de forma moderada ata estabilizarse en 2019. A

.‘O’. A pesar de que a porcentaxe pode ser considerada como alta, a cifra seque sendo inferior 8 media espafiola
durante todo o periodo analizado e ao 30% que recomendan os expertos do Banco de Espafia dende o ano 2014.
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Tipo de xuro (%)

Observatorio da

Esforzo financeiro (%)

Vivenda de Galicia

6,0%

5,0%

4,0%

3,0%

2,0%

1,0%

0,0%

Variables do esforzo

Tipo de xuro medio dos préstamos hipotecarios (2007-2023)

Variacion do tipo de
Xuro

(2022-2023):

5,7%

51%

+ 89,9 %

3,7%

3.4% 3,3%

3.0% 3,0%

Variacion anual do
tipo de xuro (2018-
2023):

2,2%
20% 1,9% 2,0% 2,0%

+18,1%

O tipo de xuro medio aplicado as novas hipotecas contratadas, despois das grandes subidas vividas ao comezo da
crise (2008) e en 2011, comezou a decrecer a partir dese mesmo ano, para estabilizarse a partir de 2015 e volver a
incrementar a partir de 2021, cun crecemento importante en 2023.

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO
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Esforzo financeiro (%)
Variables do esforzo

Prazo medio dos préstamos hipotecarios (2007-2023)

30 ~
Variacion do prazo medio
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=4—Galicia =—@=—Espafia

-O- A tendencia seguida polo prazo medio das hipotecas é a mesma en Galicia e Espafia: decrece ata o 2013,

cunha lixeira suba en 2010, para comezar a aumentar de forma moderada a partir dese mesmo ano a nivel
nacional e a estabilizarse no caso galego. Diverxen un pouco en 2019, pero contindan a mesma senda a

partir dese ano.

INSTITUTO
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Observatorio da Esforzo financeiro (o/o)
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Vivenda de Galicia - - ..
Diferencias entre provincias

Evolucion do esforzo financeiro (%) por provincias (2020-2023)

29,0 30,1

Variacion do esforzo
financeiro nas
provincias (2022-2023):
A Corufa: +20,6 %
Lugo: +21,9 %
Ourense: +18,7 %
Pontevedra: +20,1 %

A Coruia Lugo Ourense Pontevedra

m2020 ®2021 =2022 m2023

Pode observarse un incremento do indicador en todas as provincias ao longo do periodo considerado (2020-2023),
con aumentos no ano 2023 maiores en Pontevedra e A Corufia que en Lugo e Ourense.

Destacan A Corufia e Pontevedra sobre todas as provincias, debido a que os valores son moi superiores aos do
resto. Ademais, ditos valores son superiores @ media galega en 2023: 29,0% en A Corufia e 30,1% en Pontevedra.

En Lugo e Ourense, en 2023, o indicador situdbase por debaixo da media galega, con 20,2% e 20,4%
respectivamente.

A pesar destes datos, o indicador en todas as provincias sitlase durante todo o periodo por debaixo da media

nacional e da recomendacién do Banco de Espafia do 30%, excepto Pontevedra en 2023, por unha décima.

:‘?‘_ INSTITUTO *Nota: O indicador por provincias é calculado a partir dos datos das fontes oficiais utilizadas polo IGE para o calculo dos
+ 94 GALEGO DA indicadores a nivel comunitario, polo que poderia haber lixeiras variacidns con respecto a realidade.
€l | VIVENDA E SOLO
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Vivenda de Galicia

|_| Observatorio da Esforzo financeiro (anos)

Evolucion

Evolucion do esforzo financeiro (anos) 2007-2023 Esforzo financeiro: anos de

salario dedicados aos pagos dun
préstamo
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ultimo ano é superior a tendencia dos anos anteriores.

Variacion anual do
prazo medio dos
préstamos en Galicia
(2018-2023):

+3,1%

- Na actualidade, o nimero de anos necesarios para facer fronte a adquisiciéon dunha vivenda optando por
Q financiacién bancaria é de 6,0 anos (fronte aos 8,3 anos necesarios a nivel nacional). O incremento no

ZQI O indicador segue a mesma tendencia en Espaia e Galicia en todo o periodo analizado.

:@’. Durante todo o periodo analizado, o indicador a nivel Galicia foi sempre inferior 4 media espafiola, o que
significa que o nimero de anos necesarios en Galicia para adquirir unha vivenda estandar axudandose de

financiacion é menor.

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO
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| Vivenda de Galicia

Esforzo financeiro (anos)
Diferencias entre provincias

Evolucion do esforzo financeiro (anos) por provincias (2020-2023)
8,0

7.0 7.2

Variacion do esforzo
financeiro nas
provincias (2022-2023):
A Corufa: +21,5 %
Lugo: +22,8 %
Ourense: +19,6 %
Pontevedra: +21,1 %

Esforzo (anos)

A Corufia Lugo Ourense Pontevedra

m2020 m2021 m2022 m2023

>y Pode observarse un incremento do indicador en todas as provincias ao longo do periodo considerado (2020-
Q 2023), con aumentos no ano 2023 maiores en Pontevedra e A Corufia que en Lugo e Ourense, ao igual que
ocorria no caso do esforzo inmobiliario.

v Eimportante destacar os maiores valores alcanzados polo indicador en 2023 nas provincias de Pontevedra e A
Q Corufia, onde o nimero de anos necesarios para adquirir unha vivenda con financiacién é superior a media
galega, con valores préximos aos 7 anos.

:Q'_ Nas demais provincias, o esforzo financeiro en anos estd por debaixo da media galega en 2023, con 4,9 anos

rexistrados en Lugo e en Ourense.

INSTITUTO

GALEGO DA *Nota: O indicador por provincias é calculado a partir dos datos das fontes oficiais utilizadas polo IGE para o calculo dos indicadores a
ivel comunitario, polo que poderia haber lixeiras variacions con respecto a realidade.

VIVENDAESOLO ™
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Evolucion do prezo adquirible 2007-2023

Prezo adquirible
Evolucion

Prezo adquirible: prezo maximo por
unha vivenda sen superar un terzo do
salario ao pago da hipoteca
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Q’- O indicador segue a mesma tendencia en Galicia e Espafia durante todo o periodo analizado: rexistrase un

crecemento do prezo adquirible ata 2010, cando comeza unha tendencia decrecente ata 2013, ano no cal
comeza a crecer de novo, ata iniciar unha estabilizacion nos ultimos anos considerados e un descenso

acusado en 2023.

Q’. Este ultimo descenso a partir de 2021 significa que o asalariado medio galego poderia asumir un prezo

menor na adquisicion dunha vivenda, sen ter que comprometer mais dun terzo do seu salario anual ao pago

da cota anual correspondente a un préstamo hipotecario medio.

INSTITUTO

GALEGO DA *Nota: s6 se presenta o indicador a nivel comunitario porque non se dispofien de datos dos salarios anuais a nivel provincia.

VIVENDA E SOLO
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|_| Observatorio da Exposicién Qo0 risco

Vivenda de Galicia Evolucién
Evolucion da exposicion ao risco 2007-2023 Exposicién ao risco: porcentaxe do
130 1 o custo das vivendas respecto do prezo
170 | 1619 ’ adquirible cun terzo do salario (>100
risco alto; <100 risco baixo)
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Na actualidade os niveis de exposicién ao risco alcanzados polo indicador en Galicia atépanse en torno a

_Q_ valores de 84, mentres que en Espafa sitlase en 102, o que significa que a exposicion ao risco comeza a ser
preocupante e poderia incorrerse nunha sobreexposicién. Os valores rexistrados en Galicia sempre son
inferiores aos alcanzados a nivel nacional.

.- O indicador seque a mesma tendencia en Galicia e Espafia ata o ano 2016, cando comezan a ter tendencias
Q contrarias: a nivel nacional, o indicador comeza a crecer, mentres que a nivel galego rexistrase un lixeiro
descenso para estabilizarse a partir do ano 2018, e volver a crecer de forma similar a Espaiia a partir de 2021.

;Qr_ Os niveis alcanzados en Galicia pédense considerar baixos e na actualidade non existe un risco real. Ademais,
os valores estan moi lonxe dos alcanzados nos anos da crise, onde se superou o valor 100, significado de
sobreexposicion ao risco.

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO
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|_ Observatorio da Exposicién a0 risco
|| | | vivenda de Galicia ) o
Diferenzas entre provincias

Evolucidon da exposicion ao risco por provincias (2020-2023)

100 + 90,2

Variacién da exposicion
ao risco nas provincias
(2022-2023):

A Corufa: +20,6 %
Lugo: +21,9 %
Ourense: +18,7 %
Pontevedra: +20,1 %

Risco (%)

A Corufia Lugo Ourense Pontevedra

m2020 m2021 m2022 m2023

:Q:- O indicador non supera o valor limite de 100 en ningunha das provincias durante o periodo 2020-2023.

_‘Q’_ A exposicion ao risco rexistra unha tendencia similar en todas as provincias: decrecente en 2021 e crecente a
partir dese ano, cun incremento importante en 2023.

-‘Q’- Destacan as provincias de A Coruia e Pontevedra por alcanzar os valores mais altos (entorno a 90 en todo o

periodo estudado, por encima da media galega), o que significa que nesas provincias os asalariados galegos
tefien unha maior exposicion ao risco a hora de pagar as cotas hipotecarias, polo que, se as condicions
econdmicas empeoran, poderian verse en dificultades para facer fronte aos pagos.

-‘Q’- En contraposicion, Lugo e Ourense obtefien valores menores (por debaixo da media da comunidade),
excedendo lixeiramente dos 60 en Ourense, polo que os adquirentes de vivendas nestas provincias estan
menos expostos.

INSTITUTO *Nota: O indicador por provincias é calculado a partir dos datos das fontes oficiais utilizadas polo IGE para o calculo dos indicadores a
GALEGO DA nivel comunitario, polo que poderia haber lixeiras variacidns con respecto 4 realidade.

¢l | VIVENDA E SOLO
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Observatorio da ,
|_| Vivenda de Galicia Anexo metodoloxia

A continuacién, exponse informacion ampliada e detallada acerca do calculo de cada un dos indicadores
analizados no estudo.

Esforzo inmobiliario Esforzo financeiro (%)

Numero de anos de salario integro que unha persoa Mide o esforzo que ten que realizar anualmente un
necesita para poder comprar unha vivenda asalariado para facer fronte as obrigas coa
estandar sen financiacién. Tamén pode definirse entidade financeira, é dicir; é a porcentaxe do
como o esforzo laboral que ten que realizar unha salario anual que unha persoa ten que dedicar ao
persoa para poder comprar unha vivenda sen acudir pago da cota anual do préstamos hipotecario.

ao mercado financeiro. . - . . .
A formula utilizada para o seu calculo é a seguinte:

A formula utilizada para o seu calculo é a seguinte:
0,8 X Prezo da vivenda X Tipo de xuro

p d . d . —12xPrazo
rezo aa vivenaa (1 — (1 + Tipo diggro/IZ) X Salario anual

Salario anual

Esforzo financeiro (anos)

Representa o numero de anos de salario integro
qgue unha persoa ten que dedicar para satisfacer as
suas obrigas coa entidade financeira, contraidas no
momento de contratacion dun préstamo
hipotecario.

A formula para calculalo é a seguinte:

0,8 X Prezo da vivenda X Tipo de xuro X Prazo

. —12xPrazo
INSTITUTO 100 x (1 _ (1 + [ipo d‘;a"‘g‘”’/ 12) ) « Salario anual
GALEGO DA

VIVENDA E SOLO
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Prezo adquirible

E o prezo maximo que se pode permitir pagar un
asalariado medio por unha vivenda estandar para a
que non tefia que dedicar mais dun terzo do seu
salario anual ao pago da cota anual
correspondente a un préstamo hipotecario medio.
A foérmula para calculalo é a seguinte:

. —12xPrazo
100 x (1 — (1 + Tipo de xuro/lZ) ) X Salario anual

100

2,4 X Tipo de xuro

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

Anexo metodoloxia

Exposicion ao risco

Mide o nivel de risco financieiro que asume unha persoa
cando contrae unha débeda hipotecaria, tendo en conta
que o contexto econdmico do individuo poda ser
desfavorable.

Asi, se o valor do indicador é superior a 100 (valor de
referencia) significa que o risco asumido é excesivo e
canto mais alto sexa, mais dificil lle resultard & persoa
pagar as cotas. Ao contrario en caso de que o valor sexa
menor a 100.

A férmula utilizada para calculalo é a seguinte:

Prezo da vivenda
100

Prezo adquirible
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Anexo metodoloxia

Os indicadores de accesibilidade a vivenda presentados reflicten a relacidon existente entre a conxuntura do
mercado da vivenda e os ingresos das persoas e por iso utilizanse distintas fontes de informacion para o seu

calculo.

Prezo da vivenda

Para medir o nivel de prezos da vivenda tdmase o
valor medio de taxacion dunha vivenda estandar
(vivenda libre de 100 m2). Para o seu calculo,
tomanse os datos publicado trimestralmente polo
Ministerio de Fomento na estatistica Valor taxado
da vivenda, na que se expdn o valor taxado medio
por m2 no territorio galego, dato que logo sera
multiplicado polo tamafio habitual das vivendas
libres (100 m2) para obter o prezo total da vivenda
que se utilizara no calculo do indicador.

Valor taxado medio da vivenda libre por m? x 100

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

Tipo de xuro dos préstamos hipotecarios

Os datos do tipo de xuro dos préstamos hipotecarios
para cada ano considerado no estudio tomanse das
publicacidns mensuais realizadas polo Banco de Espafia
sobre o tipo de xuro medio dos préstamos libres a
fogares para adquisicion de vivenda concedidos no
territorio nacional polas entidades financeiras.

Para cada trimestre, tdmanse como tipo de xuro dos
préstamos hipotecarios a media dos tipos de xuro
medios dos tres meses do trimestre e 0 mesmo farase
para obter o tipo de xuro medio anual.
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Prazo dos préstamos hipotecarios

En canto ao prazo dos préstamos hipotecarios,
tomanse os datos publicados trimestralmente polo
Colexio de Rexistradores no seu informe da
Estatistica Rexistral Inmobiliaria, no que se recolle
o prazo medio de contratacién dos préstamos
hipotecarios concedidos en Galicia polas entidades
financeiras en cada trimestre. Para o calculo anual
desta variable, calculase unha media cos datos
trimestrais dispoiibles.

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

Anexo metodoloxia

Salario anual

Para a variable de Salario Anual témanse os datos
publicados polo INE na sua Enquisa Trimestral de
Custo Laboral referentes aos ingresos medios
brutos por traballador e mes en Galicia, é dicir, a
remuneracion media en metdlico ou especie que
percibe mensualmente un traballador no territorio
galego pola prestacion profesional de servicios
laborais por conta allea.

Polo tanto, para medir o nivel de ingresos das
persoas considérase o salario anual medio por
traballador, resultado da suma dos resultados de
cada trimestre para cada ano considerado (dito
resultado trimestral a sua vez é o resultado de
multiplicar o resultado de cada trimestre por 3
meses que ten cada trimestre).
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