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Este documento analiza la accesibilidad al alquiler de vivienda en Galicia a través de
indicadores calculados a partir de la recogida y el procesamento de datos de diferentes fuentes
oficiales, las cuales permiten evaluar el esfuerzo de las personas para acceder al arrendamiento
de una vivienda.

Para facilitar la comprensién, en el apartado de metodologia se define brevemente cada
indicador, una descripcion que se completa posteriormente en detalle en el anexo.

El analisis de cada indicador sigue un mismo proceso: evolucion temporal, por provincias y por
principales ciudades, y conclusiones.

Evolucién Analisis por provincias cifdnaaé:sls(gg']re- Conclusiones
(2014-2023) (2016-2023) 2023)
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Este informe se basa principalmente en el andlisis de diferentes indicadores de accesibilidad a la vivienda en
alquiler, que fueron definidos tomando como referencia los indicadores de compra de vivienda, pero
adaptandolos a las circunstancias del alquiler. Para su calculo se sigue un proceso de recogida y procesamiento
de datos de diferentes fuentes oficiales.

Destacar que las fuentes de datos de los precios de los alquileres en Galicia son distintas para Galicia (IGVS) y
para Espafia (Ministerio de Fomento). Este hecho puede producir diferencias significativas en la comparacién
entre ambos ambitos, pues los datos de precios del alquiler para Galicia procedentes del IGVS son mayores que
los del Ministerio (p.e. Aflo 2022 el precio medio procedente de las fianzas del alquiler es un 20% mayor a la cifra
resultante de los datos del Ministerio).

El andlisis muestra el dato a nivel global de Galicia, y también por provincias y en las principales ciudades
gallegas.

4 . . . . . . . . . )
IGVS: precio medio de los alquileres (de Galicia, provincias y ciudades) - Registro de
Fuentes de datos fianzas de los contratos de alquiler residencial. EL ultimo dato corresponde a julio
de 2024
\

J

"Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana: Indice del Alquiler de Vivienda - precio )

medio de los alquileres y superficie media. El Gltimo dato disponible corresponde a
| 2022. J

"INE: ingreso medio bruto por trabajador/a — Encuesta Trimestral de Coste Laboral
 (de Galicia y Espafia). La ultima cifra disponible corresponde a 2023.

-
IGE: ingreso medio mensual por hogar (de Galicia, provincias y ciudades) - Encuesta

Estructural a Hogares. EL ultimo dato disponible corresponde a 2023.
. 7

Procedimiento Recogida y procesamiento de los datos de las diferentes fuentes para el analisis a
nivel comunitario, por provincia y por ciudad
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Metodologia

Breve definicion de indicadores

Esfuerzo de alquiler (%)

Exposicion al riesgo

Porcentaje del salario anual que una persona tiene que dedicar al
pago del alquiler (se considera el ingreso medio bruto por

trabajador/a).

Porcentaje del coste del alquiler de una vivienda respeto del
precio asumible con un tercio del salario. Si el valor del indicador
es superior a 100 (valor de referencia), significa que el riesgo
financiero asumido es excesivo y cuanto mas alto sea, mas dificil
le resultara a la persona pagar la renta pactada.

Conviene sefalar que los indicadores de esfuerzo cominmente asumidos estdn definidos para personas
individuales. En la realidad practica, si en el alquiler contribuyen varias personas, los indicadores de esfuerzo

serian menores.
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*Nota: La informacion al respecto se encuentra ampliada y detallada en el anexo metodoldgico al final

del documento.
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Evolucidn
Evolucion del esfuerzo (%) 2014-2023
35% -
32,5%
30,9% 31,4% 31,2%
31% -
273%  271%
27% - 25,2% 25,2% 20.2% Esfuerzo alquiler: porcentaje

236% 239% 24,7% del salario (ingreso bruto medio
por trabajador/a) dedicado al

pago del alquiler.

no0% 25% 228%

23% | 220%

Esfuerzo (%)

19% -

150/0 T T T T T T T T T 1
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

—4—Espafia == Galicia

40 En la actualidad, el porcentaje del salario que los hogares gallegos tienen que dedicar al pago del alquiler
es del 26,2 % (frente a los 31,2 % de promedio del conjunto de Espafia).

El esfuerzo de alquiler en Galicia aumentd en el ultimo afio (2023) un 4,2%.

60 En la evolucién general (de 2014 a 2023), Galicia presenta un constante ligero crecimiento que se acentua
en los dos ultimos afos.

INSTITUTO *Nota: en la seccidn “otros indicadores” podremos encontrar este incluso indicador pero calculado
GALEGO DA a partir del “Ingreso medio por hogar”.
VIVENDA E SOLO



Precio (€)
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Variables del esfuerzo

Variables que forman el esfuerzo del alquiler: precio medio mensual del alquiler

Precio medio mensual del alquiler

800

g 660, Variacién del precio medio del
alquiler en el ultimo afio en
600 - 514,5 Galicia (2024)

603,8 6182 635

5162 5280 5406 °%98
538,6 +51%
400 - 4755 123 T ;
7 4219 4386 4504 !

364,6 3631 3727 3851 402,

200 - Variacion del precio medio del

alquiler en los ultimos 4 afos

0 . . . . . . . . . - - en Galicia (2019-2023)
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
+10,8 %

—¢=—Espafia =l=Galicia

Fuentes: IGVS (Galicia) y Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana (Espafia)

Los valores de Galicia siempre si encuentran por debajo de los del resto de Espafia. Asi, en lo que respecta
a los precios, en la comunidad gallega en el afio 2022 (475,5 €) son un 28 % menores que en Espafia (660,1
€).

Tanto en Galicia como en Espafia se incrementa el precio mensual del alquiler en el ultimo afio, siendo en
Galicia del 5,1%.

Mantiene durante todo el periodo una tendencia creciente, tanto en el caso de Galicia como de Espaiia.

INSTITUTO

GALEGO DA *Nota: hace falta sefialar que el precio de alquiler en Galicia y en Espafia procede de fuentes diferentes.
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|_| Observatorio da Esfuerzo de alquiler (o/o)
Vivendade Galicia Variables del esfuerzo

Variables que forman el esfuerzo del alquiler: salario anual medio

. Salario anual medio 26.6
235 23,4 . -
o »6 28 228 228 230 22,8 Variacion del salario anual
o 23 - medio en el ultimo afio en
‘g 19,8 Galicia (2023)
2 +3,4 %
° 19 -
©
[7,]
Variacion del salario anual
15 - - - - - - - - - - medio en los ultimos 4 anos
> ) © < @ © © o s % 2019-2023
I S L R I ( )
+10,8 %
—@—FEspafia —#=—Galicia

Fuente: INE (Encuesta Trimestral de Coste Laboral)

é@ En el ultimo afio se produjo un incremento del salario medio anual en Galicia (+3,4 %)

40 En el periodo 2014 - 2019 la evolucion de los salarios es de muy ligero crecimiento, que se incrementa en

los ultimos anos (de 2020 a 2023).
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Esfuerzo de alquiler (%)
Diferencias entre provincias

Evolucion del esfuerzo del alquiler en Galicia por provincias (2016-2023)

271%

211% 20,7%

A Corufia Lugo Ourense

m2016 m2017 m2018 m2019 m2020 m2021 m2022 2023

Pontevedra

27,7%

Esfuerzo en el afio 2023:

Pontevedra: 27,7 %
A Corufia: 271 %
Ourense: 22,7 %
Lugo: 21,1 %

66 En el ultimo afio (2023) la provincia con un esfuerzo de alquiler mayor es Pontevedra (27,7 %), sequida de A
Corufia (27,1%), Ourense (22,7 %) y, finalmente, Lugo (21,1 %).

Se pueden diferenciar dos grupos de provincias: Pontevedra y A Coruiia, con valores mas altos que superan
é@ el promedio gallego, lo que coincide con las regiones donde los precios de los alquileres son mayores; y
Ourense y Lugo, con valores por debajo del promedio.

66 La tendencia es similar en todas las provincias, con incrementos leves entre 2016-2019, un ligero descenso
en 2021, y posteriormente, vuelta a la senda de crecimiento alcanzando en 2023 el maximo valor de la serie.

.,“%n‘. INSTITUTO *Nota. El indicador por provincias se calcula a partir de los datos de los precios medios de alquileres de las
+8+ GALEGO DA provincias y el salario medio anual de Galicia (pues no se dispone de esta informacién provincial)
¢l | VIVENDA E SOLO
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Obsentoriatia Esfuerzo de alquiler (%)

35%

30% -

25%

N}
o
X

Esfuerzo (%)

Vivenda de Galicia Diferencias en las principales ciudades

Evolucion del esfuerzo del alquiler por ciudad (2016-2023)

31,8% 29.9% 31,3%
7 28,9%

24,5% 24,1%

Esfuerzo en el afio 2023:

A Corufia: 31,8 %
Vigo: 31,3 %
Pontevedra: 29,9 %
Santiago: 28,9 %
Ourense: 24,5 %
Lugo: 241 %
Ferrol: 22,5 %

A Corufia Ferrol Lugo Ourense Pontevedra Santiago Vigo

m2016 m2017 ®m2018 m2019 m2020 ®m2021 m2022 w2023

En la actualidad, por ciudades, el mayor esfuerzo del alquiler se produce en A Coruiia (31,8 %), Vigo (31,3 %),
Pontevedra (29,9 %), sequida de Santiago (28,9 %), Ourense (24,5 %), Lugo (24,1 %) y, finalmente, Ferrol
(22,5 %).

Se pueden establecer tres grupos: el formado por A Corufia y Vigo, con los mayores esfuerzos (superando el
30 % aconsejado como limite); el de Ferrol, Lugo y Ourense, con los menores esfuerzos; y un intermedio en el
que se situarian Pontevedra y Santiago.

El esfuerzo registra un incremento progresivo a lo largo de todo el periodo y en todas las ciudades.

..«%n* g],il-[l:-(l;l(-l)TE?A *Nota.- El indicador por provincias se calcula a partir de los datos de los precios medios de alquileres de las ciudades 13
:*: VIVENDA E SOLO y el salario medio anual de Galicia (pues no se dispone de esta informacién por ciudad)




30 1 82,0

70 | 661 66,1

Riesgo (%)

50 .
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Exposicion al riesgo del alquiler

Evolucion

Evolucion de la exposicion al riesgo del alquiler 2014-2023

92,7

71,8
676 685 70,9

97,4

75,7

94,3

74,1

93,6

75,5

78,7

Exposicion al riesgo:
porcentaje del coste de
alquiler con respecto del
precio alquilable con un tercio
del salario (>100 es un riesgo
alto; <100 es un riesgo bajo).

2014 2015

2016 2017 2018 2019

——Espafia —#—Galicia

2020

Variacion de la exposicion al
riesgo del alquiler en el dltimo
ano en Galicia (2023)

+4,2 %

2021

2022

2023

Variacion de la exposicion al
riesgo del alquiler en los ultimos
4 aios (2019-2023)

+9,6 %

En Galicia en el ultimo afio (2023) la exposicion al riesgo fue del 78,7 %, lo que significa que las familias
alquilan la vivienda de manera conservadora, sin excesos, para no incurrir en riesgo de impago (sobrepasarse
asignando mas del 30 % del salario, que es el aconsejable).

El riesgo del alquiler se mantiene casi estable en Galicia entre 2014 y 2017, con un incremento ligero a partir

de 2018, un pequeiio descenso en 2021y una senda creciente a continuacion hasta situarse en el maximo de la
serie en 2023 (78,7 %).

INSTITUTO
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Variables del esfuerzo

Variables que forman el esfuerzo del alquiler: precio medio mensual del alquiler

516,2

3631

Precio medio mensual del alquiler

Variacion del precio medio del
6038 6182 6359 6601 alquiler en el altimo afio en

540,6 59,8 Galicia (2023)

528,0
+51%
400 | 5123 5386
ang 4386 4504 4755

3727 3851 4027

Variacion del precio medio del
alquiler en los ultimos 4 afios

800 -
600 - 514,5
0
2
o
g
o 364,6
200 -
0 T
2014

2015

. . . . . . . . . (2019-2023)
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
+22,8%

=—¢—Espafia == Galicia

Fuentes: IGVS (Galicia) y Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana (Espafia)

é(:) Los valores de Galicia siempre se encuentran por debajo de los del resto de Espafia. Asi, en lo que

respecta a los precios, en la comunidad gallega en el afio 2022 (475,5 €) son un 28 % menores que en
Espafia (660,1 €).

é(:) Tanto en Galicia como en Espafia se incrementa el precio mensual del alquiler en el ultimo afio. Se
mantiene durante todo el periodo una tendencia creciente, tanto en el caso de Galicia como de Espafia.

INSTITUTO
GALEGO DA

VIVENDA E SOLO

*Nota: hace falta sefialar que el precio de alquiler en Galicia y en Espafia procede de fuentes diferentes.
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Variables del esfuerzo

Variables que forman el esfuerzo: precio alquilable

Precio alquilable (equivalente al 30 % del salario)*

800 , 705,0 738,9 Variacion del precio alquilable

6273 6341 6325 6334 6398 6517 6345 674.2 en el altimo afio en Galicia (2023)
—— (==
600 6

+3,4 %
—— 6077 6296 008 ‘

e 5513 5497 5517 5625 5677 874 5796
S 400 -
g Variacién del precio alquilable
en los ultimos 4 afios (2019-
200 - 2023)
0 +13,4 %

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

=—4—Espafia == Galicia

Fuente: calculo propio

40 El precio alquilable alcanza en 2023 los 650,8 €/mes, lo que significa que el salario medio gallego puede,
progresivamente, asumir un precio mayor en el pago del precio del alquiler.

3\ En Galicia el precio alquilable registré un ligero incremento a partir del afio 2016 y vuelve a crecer de
forma mas intensa a partir de 2020.

INSTITUTO
GALEGO DA *Nota. Para mas informacién sobre su calculo, consultar anexo metodoldgico.
VIVENDA E SOLO

16



|—| Observatorio da_ Exposici()n al riesgo
Mivsndadealida Diferencias entre provincias

Evolucion de la exposicion al riesgo por provincias (2016-2023)

100 -+
81,3 83,1

80 -
S 60 - Exposicion en el afio 2023:
3',’ * Pontevedra: 83,1 %
°§ e A Corufia: 81,3%

40 1 + Ourense: 68,0 %

* Lugo:63,3%
20 A
0 .

A Corufa Lugo Ourense Pontevedra

m2016 ®2017 ®m2018 m2019 m2020 ®m2021 =2022 2023

Se registra un crecimiento del indicador en todas las provincias gallegas en el periodo 2016-2023. Los
valores mas altos se alcanzaron en el afio 2023, pero sin superar nunca el valor limite de 100.

% en el afio 2023 respectivamente); y Ourense y Lugo, con valores por debajo del promedio (68,0 %y 63,3
% respectivamente).

En el primer grupo, las personas asalariadas gallegas tienen una mayor exposicion al riesgo a la hora de
pagar el precio de los alquileres, por lo que, si las condiciones econdmicas empeoran, podrian verse en
dificultades para hacer frente a los pagados.

ﬁ Destacan dos grupos: A Corufia y Pontevedra, con valores por encima del promedio gallego (81,3 % y 83,1

f%”‘, I(?EI{(E%E?A *Nota.- El indicador por provincias no procede del IGE directamente; pero se calculé a partir de los
+ . + . ol | P . . X
i VIVENDA E SOLO datos de las mismas fuentes utilizadas por el IGE para el calculo de Galicia
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Diferencias en las principales ciudades

Evolucion de la exposicion al riesgo alquiler por ciudad (2016-2023)

100 - 95,4 94,0
86,7

89,8

Exposicion en el afo
2023:

A Corufia: 95,4 %
Vigo: 94,0 %
Pontevedra: 89,8 %
Santiago: 86,7 %
Ourense: 73,6 %
Lugo: 72,2 %

Ferrol: 67,5 %

Risco (%)

A Corufia Ferrol Lugo Ourense Pontevedra Santiago Vigo

m2016 m2017 m2018 m2019 m2020 ®=2021 m2022 m2023

La tendencia durante el periodo estudiado es creciente en todas las ciudades. Todas ellas alcanzaron los
valores mads elevados en el afio 2023, pero sin superar el limite de los 100.

Destacan tres grupos: el primero, el de riesgo mas elevado, esta formado por A Coruia y Vigo, donde se
ﬁ alcanzan valores superiores al 94 %; el sequndo grupo, de riesgo mas bajo, estd formado por Ourense, Lugo y

Ferrol, por debajo del 75%; y el tercer grupo, de riesgo intermedio, comprende Santiago y Pontevedra, entre el
85% vy el 90%.

Las ciudades donde se registran los valores mas altos coinciden con las que tienen los precios de los
alquileres mas elevados, por lo que sus residentes tienen una mayor exposicion al riesgo a la hora de pagar el

alquiler.
«in INSTITUTO
¥ | GALEGO DA *Nota. El indicador por ciudades no procede del IGE directamente; pero se calculé a partir de los
¢d | VIVENDA E SOLO datos de las mismas fuentes utilizadas por el IGE para el calculo de Galicia.
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Anexo metodoladgico

A continuacidén, se expone informacién ampliada y detallada sobre el calculo de cada uno de los indicadores

analizados en el estudio.

Esfuerzo del alquiler (%)

Mide el esfuerzo que tiene que realizar anualmente
un asalariado medio para hacer frente al pago del
alquiler, es decir, el porcentaje del salario anual (en
términos de ingreso medio bruto por trabajador, lo
que el IGE considera como salario anual) que una
persona tiene que dedicar al pago del alquiler de una
vivienda.

La férmula utilizada para calcularlo es la siguiente:

Precio medio anual del alquiler

Salario anual

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

Exposicion al riesgo del alquiler

Mide el nivel de riesgo que asume una persona
cuando firma un contrato de alquiler, teniendo en
cuenta que el contexto econdmico del individuo
pueda ser desfavorable.

Es el porcentaje del coste del alquiler de una
vivienda respeto del precio alquilable (asumible) con
un tercio del salario.

Asi, si el valor del indicador es superior a 100 (valor
de referencia) significa que el riesgo asumido es
excesivo y cuanto mas alto sea, mas dificil le
resultard a la persona pagar el precio pactado. Al
contrario en caso de que el valor sea menor a 100.

La féormula utilizada para calcularlo es la siguiente:

Precio medio mensual del alquiler

x100
Precio alquilable (mes)

20
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Los indicadores de accesibilidad al alquiler se calculan a partir de variables de distintas fuentes de informacion.

Salario anual (ingreso medio bruto)

Para la variable de salario anual se toman los datos publicados por el INE en su Encuesta Trimestral de Coste
Laboral referentes al coste medio por trabajador y mes en Galicia, es decir, la remuneracién media en metdlico o
especie que percibe mensualmente un trabajador en el territorio gallego por la prestacion profesional de
servicios laborales por cuenta ajena.

Por lo tanto, se considera el salario anual medio, resultado de la suma de los de cada trimestre para cada afo
considerado (el resultado trimestral a su vez se calcula al multiplicar el resultado de cada trimestre por tres
meses que tiene cada uno).

Precio medio del alquiler

Para medir los costes del alquiler en Espafia, se tienen en cuenta los datos trimestrales publicados por el
Ministerio de Fomento en relacidn con los precios pactados en los contratos registrados cada afio (€/m?), a partir
de los cuales se hace un promedio para cada mes del periodo considerado y se multiplica ese precio medio por
metro cuadrado por el tamafio estandar de las viviendas en alquiler.

En el caso de Galicia, se toman los datos del registro de fianzas de los contratos de alquiler residencial
publicados de forma trimestral por el IGE, a partir de los cuales se calcula un promedio mensual, tanto a nivel
comunitario como provincial y de ciudad.

Precio alquilable
Es el precio maximo que un asalariado medio puede destinar al pago del alquiler sin dedicar mds de un tercio del

salario. La formula utilizada para calcularlo es la siguiente: 1

—— x  Salario anual

51
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GALEGO DA
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