A producion da construcion galega en 2023 é un 16% inferior a existente antes da pandemia.
Os custos do sector modéranse en 2023 despois de medrar un 23% nos dous anos anteriores.

O mercado de traballo galego da construcion presenta unha evolucién moderadamente posi-
tiva.

A oferta de vivenda manifesta pouco dinamismo en Galicia e nas principais cidades.

As compras de vivenda sofren unha significativa caida en 2023, afectadas pola suba dos tipos de
Xuro.

Cae fortemente a constitucion de hipotecas e aumentan as compras ao contado.
As vendas de vivenda baixan en todas as areas urbanas excepto a de Ferrol.

O custo da vivenda mantense en termos reais, pero a accesibilidade 8 compra deteriérase polo
encarecemento dos empreéstitos.

O alugueiro en Galicia encarécese a un ritmo que duplica o do prezo da vivenda.
A cidade coa vivenda mais cara é A Corufia, superando os 2.000 €/m?, e Ferrol ten a vivenda
mais barata con 790 €/m?.

Aumenta un 17% a demanda publica de obras, pero a prérroga dos presupostos xerais do Estado
xera incerteza para 2024.






Introducién

Este informe centrarase na evolucidén do sector construtor galego e espariol en 2023. Neste ano a
economia no seu conxunto continuou crecendo despois de que en 2022 conseguise recuperar os niveis
de actividade prepandémicos. Porén, o sector da construcién mostrou un crecemento por debaixo da
media, tanto en Espafia como en Galicia, e ainda esta lonxe de acadar a posicion dentro da estrutura pro-

dutiva previa 8 COVID-19.

En 2023 a construcién ainda se resinte dos efectos da pandemia, agravados pola posterior invasion
rusa de Ucraina. O aumento da masa monetaria xerado durante a epidemia, unido ao encarecemento da
subministracion enerxética producido pola guerra, dan lugar a elevadas taxas de inflacion no ano 2022, e
provocan subidas importantes dos tipos de xuro. Asi, a inflacion, o aumento de tipos e a incerteza xerada
condicionaron fortemente o mercado inmobiliario en 2023.
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As transacciéns de vivendas e a sinatura
de novas hipotecas sufriron caidas relevantes,
rompendo a tendencia positiva do ano prece-
dente, no cal o sector experimentara unha
considerable melloria. No apartado da obra
publica, Galicia recupera o investimento per-
dido o ano precedente, pero no conxunto do
Estado obsérvase unha caida importante en
2023. Todo iso nun contexto de incerteza de-
bido a prérroga dos orzamentos xerais do Es-
tado para o vindeiro exercicio.

Indicadores de actividade

Os tres primeiros cadros e graficos amo-
san varios indicadores da evolucion do sector
en Espafia e Galicia. Estas estimacions repre-
sentan a valoracion global da actividade da
construcion, que inclue tanto a vivenda como
a edificacion e a obra civil.

En 2023 o valor da producién da constru-
cion medrou tanto en Espafia como en Gali-
cia. O valor engadido bruto (vEB) da constru-
ciéon aumentou un 1,9% real en Espafia, mo-
derando a expansion do ano anterior (3,2%).
En Galicia o VEB da construciéon sobe un 0,8%
en 2023, que supon sair dos numeros verme-
llos de 2022 (-1%), pero indica menor dina-
mismo que o resto de Espania.

Malia que en 2023 o piB de Esparia e Gali-
cia se situa por riba dos niveis previos a pan-
demia, o sector construtor esta lonxe ainda
de recuperalos. O VEB da construcidon espa-
fiola é un 11% inferior aos niveis prepandémi-
cos e para Galicia é peor, cun VEB que repre-
senta un 16% menos do existente en 2019. Es-
tas cifran sinalan a importante mingua de
peso relativo do sector dentro da economia,
representando na actualidade o 5% do PIB en
Espafia e o 5,5% en Galicia, porcentaxes que
supofien a perda respectiva de 0,7 e 1,3 pun-
tos nos ultimos catro anos.
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Cadro nim. 1
Indicadores do sector da construcién en Espafia. Taxas de variacion interanuais (en %)

2023
2021 2022 2023 1 trim. 1l trim. 11 trim. IV trim.
VEB construcion -1,0 32 19 3.8 19 0,8 11
FBCF. Construcion. Vivendas 0,9 14 0,3 0,0 -0,2 0,0 16
FBCF. Construcion. Outros -0.3 4,1 4,4 6,9 81 2,3 0,5
Producién das empresas 25 4,2 71 10,6 7.9 31 7.0
Nova contratacion 16,1 9,7 71 19,0 -1,5 4,0 8,2
Ocupados 38 23 3,0 -14 16 37 83
Paro estimado -141 -15,0 -4,5 15,3 -5,3 -12,3 -16,6
Afiliacion a Seguridade Social 4,8 3,6 3.8 4,5 43 35 2,8
Paro rexistrado 11 -16,7 -8,8 -10,7 -9,9 -8,1 -6,1
Consumo de cemento 11,6 -0,5 -2,6 6.4 -4,6 -5,6 57/
Licitacion oficial SEOPAN 49,1 12,3 -7,6 2,8 13,4 -37 -311
indice de custos do sector 9.1 13,2 14 6.5 -0,2 -0.4 -0.2
Fonte: Ministerio de Traballo, Migracions e Seguridade Social, SEPE, EPA, INE e IGE.
Cadro num. 2
Indicadores do sector da construcién en Galicia. Taxas de variacion interanuais (en %)
2023

11 trim.

VEB construcién
Ocupaciéon

Paro estimado -15,2 -56,7 -32,2 -18,9
Afiliaciéon a Seguridade Social 15 19 19 16
Paro rexistrado -9,2 -10,7 -11,3 -11,5
Licitacion oficial SEOPAN -211 361 37.0 11,4

Fonte: Ministerio de Traballo, Migracidns e Seguridade Social, SEPE, EPA, INE e IGE.

Segundo a contabilidade trimestral do INE, o investimento en construcién en Espafa, medido pola for-
macioén bruta de capital fixo (FBCF), mantivose arredor do 10,5% do piB, aumentando en dous puntos o seu
peso (54,2%) no investimento total. E, dentro do investimento da construcion, o de vivenda continua re-
presentando a maior parte deste (54%). Con todo, o investimento de vivenda nos dous ultimos anos crece
a un ritmo menor que o investimento noutros equipamentos e vai perdendo peso lentamente na FBCF do
sector.

Outros indicadores de actividade, que se mostran no cadro 1, como a producién e a nova contratacion
das empresas elaborados polo Ministerio de Transportes, presentan valores en aumento, continuando por
terceiro ano a sua recuperacion despois da caida de 2020. Outro dato positivo ofrecido no mesmo cadro
€ a moderacion dos custos do sector en 2023. En 2022 os custos creceran un 23,5% respecto a 2020,
sendo especialmente forte o encarecemento dos materiais e consumos diversos (31,1%), mentres que a
man de obra aumentaba s6 un 6% nese bienio. En 2023 invértese a tendencia e os materiais e consumos
baixan lixeiramente (-0,12%), mentres que o prezo da man de obra sobe un 5,2%, dando lugar a unha alza
media ponderada dos custos do 1,3%. Esta contencién é un dos factores que xogan a favor da estabiliza-
cién do prezo da vivenda.

O indicador de clima da construcién? (icc) que se ve no grafico 2 reflicte estabilidade nas valoracions
empresariais, encadeando tres anos por riba da sua media a longo prazo. En 2022 o IicC presentaba unha
media positiva de 8,8 puntos, que se mantén en 2023 sen apenas variacion (8,7). Pero nos tres primeiros
meses de 2024 o IcC mostra unha media de 4,5 debido ao saldo negativo producido en xaneiro, ainda que
en marzo se recupera. En 2023 o comporiente mais optimista do ICC son as expectativas de emprego
(saldo de 12,5), mentres que as valoracions positivas sobre a carteira de pedidos superan en 5 puntos as
negativas. Por sectores de actividade, a mellor valoracion correspondelle a obra civil (saldo medio de 17
en 2023), mentres que a construcidon de edificios presenta unha media negativa de -1,2. Outra variable
medida por esta enquisa é o periodo de traballo asegurado, que en marzo de 2024 se establece en 519

1 O Icc é o principal indicador sintético que se obtén na Encuesta de Coyuntura del sector de la Construcion. O IcC
resume a informacién proporcionada polas empresas entrevistadas acerca da situacion da sua carteira de pedidos glo-
bal no mes de referencia, e as expectativas de emprego a tres meses. O ICC obtense como a media dos saldos de opi-
nidns empresariais referidos a tendencia do emprego e a carteira de pedidos do sector. Por exemplo, un valor de -5 do
saldo significa que a porcentaxe de opinidns negativas supera en 5 puntos a de opinions positivas.



A ECONOMIA GALEGA 115

Cadro num. 3
O mercado de traballo na construcién (medias do periodo). Ano 2023

A Corufa Lugo Ourense Pontevedra Galicia Espaiia

Ocupacion

Miles 333 9,0 8,2 26,8 77,2 1.398,0

TVI (%) -6,8 14,6 -8,9 9,6 0,4 3.2
Paro estimado

Miles 13 0.5 0.8 0.8 515 1111

TVI (%) -46,3 75.0 200,0 -63,7 -34,0 -4,2
Paro rexistrado

Miles 4,0 0.9 11 3.2 9,3 213,4

TVI (%) -9,4 -12,3 -11,3 -11,5 -10,6 -8,8
Afiliacion a Seguridade Social

Miles 36,7 9.1 8,6 26,2 80,5 1.379.0

TVI (%) 2,5 -04 31 0.9 17 38

Fonte: Ministerio de Traballo, Migracions e Seguridade Social, SEPE, EPA e INE.

dias. Esta cifra representa cerca de un mes menos que a indicada un ano antes, malia que para valorar este
dato hai que ter en conta a gran volatilidade que presenta esta medida nos ultimos meses.

En 2023 en Espaiia as duas estatisticas oficiais que miden a evoluciéon do mercado de traballo (enquisa
de poboacion activa e paro rexistrado) e os datos de afiliacion a Seguridade Social mostran unha tendencia
positiva da ocupacion da construcidn por terceiro ano consecutivo, como se observa no cadro 1. O em-
prego estimado pola EPA en Espafia foi de 1,361 milldns, que representan un crecemento do 3% respecto
a 2022, cunha reducion da taxa de paro do sector que pasa do 7,8% en 2022 ao 7,3% en 2023. A media das
afiliacidons a Seguridade Social da construcion foi de 1,379 milldns, que representan un crecemento do
3,8%, similar ao indicado pola EPA. Este favorable panorama complétase cos datos do paro rexistrado nas
oficinas publicas de emprego, segundo os cales a media de parados rexistrados do sector en 2023 foi de
213.381 persoas, que supofien un descenso interanual do 8,8%. Asi, a pesar dalgunhas incertezas na ava-
liacion do emprego estimado pola EPA, a concordancia das tres fontes permite valorar positivamente a
traxectoria do mercado laboral da construcion espaiiola en 2023 (véxanse cadros 1 e 3).

O mercado laboral galego da construcion mostrou tamén unha evolucion positiva en 2023. Aumenta-
ron os ocupados estimados pola EPA e as afiliacidons &8 Seguridade Social, mentres que e o paro se reduciu,
tanto o estimado como o rexistrado nas oficinas de emprego. A EPA calcula unha media de 77.200 ocupa-
dos en actividades do sector en Galicia ao longo de 2023. Esta cifra significa unha lixeira mellora do 0,4%
respecto a 2022. A provincia da Coruiia, con 33.250 empregos, segue absorbendo a maior proporciéon da
ocupacioén galega (43%), seguida de Pontevedra con 26.775 (35%), e Ourense e Lugo con 8.200 e 9.000
respectivamente. A tendencia da ocupacion é negativa na Corufia e Ourense, que amosan caidas respec-
tivas do 6,8% e o 8,9%, mentres que Lugo e Pontevedra experimentan subidas do 14,6% e o 9,6% nos
empregos estimados da construcion. Os datos de afiliacion & Seguridade Social en actividades da cons-
trucidon concordan, grosso modo, coa ocupacion estimada pola EPA, ainda que son lixeiramente mellores.
A media das afiliacions & Seguridade Social en Galicia en 2023 foi de 80.437, que supofien un aumento do
1,7% respecto ao ano precedente; 36.600 destas afiliacions corresponden & Coruiia (45%) e 26.185 a Pon-
tevedra (32,5%), seguidas con 9.000 e 8.500 de Lugo e Ourense. Segundo a Seguridade Social, contraria-
mente aos resultados da EPA, Lugo € a unica provincia que reduce (0,4%) o emprego da construcion, au-
mentando lixeiramente no resto das provincias. Este cadro moderadamente positivo do emprego da cons-
trucion complétase coa caida do paro estimado pola EPA, cunha reducidon conxunta do 34% en Galicia.
Esta caida non é homoxénea nas catro provincias. Lugo e Ourense ofrecen fortes aumentos, mentres que
en Coruiia e Pontevedra o paro baixa a taxas significativas. En contraste co anterior, o paro rexistrado nas
oficinas de emprego ofrece un comportamento mais equilibrado entre as catro provincias, descendendo
en todas elas as taxas, que oscilan entre o0 9,4% de Coruia e o 12,3% de Lugo, cunha baixada media do
10,6% (véxanse cadros 2 e 3 e grafico 3).

Vivenda

Para analizar o mercado da vivenda utilizaremos como indicadores de oferta os certificados de inicio
de obra e os visados de final de obra dos arquitectos técnicos. Usanse como indicadores de demanda as
compravendas rexistradas nas notarias, os apuntes realizados nos rexistros da propiedade e as hipotecas
sobre vivenda constituidas no periodo. Por outra parte, ben que con mais limitacidons en canto aos datos
dispofiibles, estimase a evolucion das variables de oferta e demanda para os mercados inmobiliarios das
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Cadro num. 4
A vivenda en Espafia. Principais indicadores de oferta

TVI (%)

Visados de direccion de obra.

- 108.318 108.923 107.934 E 26,6 0,6 -09
Vivenda nova !
Visados de direccion de obra. 30.457 26.921 24799 | 7.9 -116 7.9
Obras de ampliacion e reforma
Certificados de fin de obra 91.390 89.107 85566 | 6,3 -2,5 -4,0
VPO obra nova. Vivendas iniciadas 13.171 13.022 11.982 | 13,8 -11 -8,0
VPO obra nova. Vivendas rematadas 9.567 9.610 8.646 | 59 0.4 -10,0
VPO Rehabilitacions aprobadas 46.191 67.447 66.944 | 21 46,0 -0,7

VPO: Vivenda de proteccion oficial.
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

sete cidades mais importantes de Galicia, en cuxas areas urbanas se asenta arredor da metade da poboa-
cién galega.

A pandemia de 2020 cortou a recuperacion da oferta de vivenda que comezara en Espafia no ano 2015.
En 2021 a cifra de vivendas iniciadas acada un pico préximo a 138.000 e nos dous anos sucesivos os co-
mezos de obra vanse reducindo, situdndose preto de 133.000 en 2023; o que supon unha caida interanual
de case o 8% na actividade de edificacion residencial en toda Espafia. As finalizacions de obra mostran un
perfil similar, reducindose nos dous ultimos anos e situandose en algo menos de 86.000 as vivendas ter-
minadas en Espafia no ultimo ano, o que significa unha caida do 4%. Asi, parece que a oferta non esta
sendo demasiado axil na sua reaccion fronte aos desequilibrios de mercado e a escaseza de vivenda en
determinadas areas espanolas. A lentitude na reaccién pddese deber a varios factores, tales como o forte
aumento dos custos dos materiais e do custo financeiro, que altera os calculos empresariais; a escaseza
de man de obra cualificada, e o longo proceso burocratico e politico-administrativo necesario en Espafia
para o desenvolvemento da promocién residencial.

Grafico 4 En Galicia a oferta de vivenda non experi-
Numero de vivendas novas iniciadas e rematadas en Galicia mentou grandes alteracions desde 2020,

4000 - manténdose un nivel relativamente baixo con
respecto & media estatal. O peso da edifica-
cion residencial galega foi diminuindo e se en
2012 as vivendas comezadas en Galicia repre-
sentaban o 4,8% do total espaiiol, en 2023 esa
proporcion é do 3,8% e o mesmo sucede coas
rematadas, cuxa participacion nos ultimos
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reforma (27% de aumento). No mesmo ano
2.358 vivendas obtiveron o certificado de final
600 de obra, que representa unha cifra un 6% in-
500 ferior & de 2022. Un 44% das vivendas come-
zadas corresponden a provincia da Coruia e
un 36% a de Pontevedra, mentres que en
Lugo se puxeron en marcha 445 novas resi-
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200 dencias (13%), sendo a oferta de Ourense a
100 i menos dinamica, con 253 comezadas que re-
o L | B presentan o 7% do total galego. No grafico 5
ACoruha  Femol  Santiago  lugo  Ourense  Pontevedra  Vigo recollese a evolucion da oferta nas sete areas

2019 m2020 m2021 =2022 urbanas galegas? a través das licenzas de obra

2 Os municipios integrantes de cada unha das sete areas urbanas son os seguintes. A Corufia: A Corufia, Arteixo, Cam-
bre, Culleredo e Oleiros. Ferrol: Ferrol, Narén e Fene. Santiago: Santiago de Compostela, Ames, Oroso e Teo. Lugo:
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Cadro num. 5
A vivenda en Galicia. Principais indicadores de oferta

Visados de direccién de obra.
Vivenda nova
Visados de direccion de obra.

TVI (%)

Obras de ampliacion e reforma =B =0 2L
Certificados de fin de obra -10,5 2,8 -6,0
VPO obra nova. Vivendas iniciadas -39,0 32,2 -51,0
VPO obra nova. Vivendas rematadas -50,5 -335 -86,4
VPO Rehabilitaciéons aprobadas -66,9 -37.1 -14,2

VPO: Vivenda de proteccion oficial.
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

outorgadas polos municipios implicados, entre
os anos 2019 e 2022, non dispoifiendo das cifras
de 2023 no momento da redaccion deste texto.

Cadro nim. 6
Indicadores de oferta. Vivendas iniciadas e rematadas

2019 2020 201 2022 2023
Vivendas iniciadas O maior numero de licenzas corresponde as
{obra nova} 2 H H =
o 1808 1510 1157 1566 155  areas mais poboadas de Vigo e A Coruia, que,
Lugo 389 455 303 326 445  concercade 400 cada unha delas, absorben en
Ourense 160 461 205 333 253 2022 o 60% das 1.320 concedidas nas sete
Pontevedra 1120 1327 1515 1417 1.249 . A . .. ey S ti
areas. A continuacion situanse Santiago, que
Espana T e T T LErl  representa case o 20%, Lugo co 10%, Ponteve-
Vivendas rematadas dra co 6,5%, Ourense co 2,4% e Ferrol co 2,1%.
A Corufia 669 916 858 967 931 = . : 2
Lugo 138 53 o5 s 170 Er\ Coruna_, Vigo, _Santlago e Pontevedra apré
Ourense 183 283 239 327 3151 ciase un pico de licenzas no ano 2020 e unha
Pontevedia 410 944 /48 802 %06 tendencia decrecente nos dous periodos se-
intes. Posteri ¢
E— e GUINtes. Posteriormente, veremos o encarece

mento que se produciu nas vivendas urbanas,
tanto no seu prezo de venda como no do alu-
gueiro. O principal factor que incide neste aumento de prezo é a escaseza de oferta que, a vista da ten-
dencia reflectida no grafico 5, non parece que se vaia corrixir a curto prazo.

Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

Os cadros 4 e 5 recollen a evolucién da vivenda de proteccién oficial (vPO) durante os ultimos tres
anos, abranguendo as vPO de obra nova e as rehabilitacions protexidas. As cifras presentadas de vPO ini-
ciadas e terminadas son na sua maioria o resultado de actuacions acollidas ao pasado Plan estatal de vi-
venda 2018-2021, que foi comentado en pasados /nformes. Polo que respecta a Galicia, parte das actua-
cions protexidas son resultado do chamado Plan RehaVita (Plan galego de rehabilitacion, aluguer e me-
llora de acceso a vivenda) con vixencia de 2015 a 2020.

En 2023 as novas actuacions protexidas en materia de vivenda acollense ao Plan estatal para o acceso
a vivenda 2022-2025. Neste plan a adquisicion de vivenda representa un papel moi marxinal e céntrase no
fomento da vivenda en aluguer. O seu obxectivo principal é impulsar o acceso a vivenda dos mozos e
cidadans vulnerables e de baixos recursos a través de diversas axudas e subvencidns especificas en funcion
de circunstancias persoais e da localizacion da vivenda. Non obstante, o programa de estabilidade enviado
a Bruxelas polo Goberno conxela o investimento publico en vivenda no 0,5% do piB ata 2026, a mesma
cantidade que en 2021 e 2022. Este tope limitard o desenvolvemento das politicas estatais de vivenda nos
anos vindeiros.

A politica autonédmica de vivenda, ademais de desenvolver o plan estatal, articula as axudas publicas a
través do denominado Pacto de vivenda de Galicia 2021-2025, que se enfoca ao acceso & vivenda, a re-
habilitacion e & creacién de solo residencial. Completa a politica autonémica de vivenda o Plan de recu-
peracion, transformacion e resiliencia, financiado con fondos europeos Next Generation, cuxos principais
obxectivos son a rehabilitacidon en contornos residenciais e a construcion de vivendas de aluguer social e
edificios eficientes.

Os cadros 4 e 5 expofien as actuacions protexidas en Espaina e Galicia nos ultimos tres anos, produto
dos plans citados. As cifras mostran unha tendencia decrecente de todo tipo de actuaciéons en 2023,

Lugo. Ourense: Ourense e Barbadas. Pontevedra: Pontevedra, Marin e Poio. Vigo: Vigo, Gondomar, Mos, Nigran, Pon-
teareas, Porrifio e Redondela.
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especialmente para Galicia. Neste ano, no conxunto de Espafia empezaronse case 12.000 vPO e remata-
ronse 8.600. Estas cifras representan pouco mais do 10% do total respectivo de vivendas iniciadas e ter-
minadas no Estado e supofien caidas interanuais do 8% e o 10%. A figura de proteccion mais utilizada, de
acordo coa filosofia dos novos plans, é a da rehabilitacion, con case 67.000 actuaciéns aprobadas, que
representa un lixeiro descenso respecto ao ano anterior (-0,7%). Historicamente, a politica de vivenda
sempre tivo unha incidencia relativamente baixa na comunidade galega e nos ultimos anos a sua relevan-
cia é ainda menor. As VPO novas postas en marcha en Galicia en 2023 representan so o 3,7% do total galego
de comezos de obra e as VPO finalizadas significan apenas o 0,6% das 2.358 residencias rematadas en
Galicia neste ano. Por outra banda, as case 1.800 rehabilitacions protexidas aprobadas en 2023 supofien
apenas o 2,6% do total esparniol. Ademais, os tres tipos de actuacidns protexidas mostran uns fortes des-
censos: 86% as VPO rematadas; 14,2% a rehabilitacion protexida, e 51% as VPO iniciadas. Asi, nun contexto
no que a precariedade social estd aumentando e crece o numero de persoas con dificultades de acceso a
vivenda, a politica de proteccidn non parece ter a suficiente enerxia para dar resposta a tales necesidades
nin en Espafia nin, en especial, en Galicia.

Respecto a politica de vivenda, o 24 de maio de 2023 promulgouse a Lei 12/2023 por el derecho a la
vivienda, que xa comezou a incidir no mercado inmobiliario espafiol, en particular do alugueiro e cuxos
resultados se concretaran en anos vindeiros. A continuacion, comentamos e valoramos brevemente as
suas principais caracteristicas.

A Lei de vivenda 2023 ten como principais obxectivos: o fomento do alugueiro accesible; unha maior
proteccion aos inquilinos e promover medidas para a rehabilitacion de vivendas. Esta lei anuncia que es-
tablecera medidas e axudas para favorecer o chamado alquiler asequible, limitando as subidas do alu-
gueiro e ampliando os prazos minimos dos contratos de arrendamento. O impulso a vivenda social pre-
téndese facer a través do establecemento de mecanismos de financiamento e do fomento da cooperacion
publico-privada. Regulanse e limitanse as vivendas turisticas, consideradas un problema para o mercado
do alugueiro en determinadas zonas, e promocidnase a rehabilitacion con especial incidencia na eficiencia
enerxética.

Esta lei desenvolve varias lifas para intentar controlar os prezos do mercado do alugueiro. Esténdense
as situacions susceptibles de declaracion de zona tensionada, abranguendo mais areas de intervencion.
Nas zonas tensionadas o aluguer terd un tope legal, que se establecera en funciéon da modalidade de con-
trato e tipo de propietario. A parte destas situacions, a lei establece limites ao axuste das rendas, desvin-
culandoas da taxa de inflacidn: a actualizacion do aluguer estara limitada ao 2% en 2023, ao 3% en 2024
e en 2025 crearase un indicador de actualizacion de prezos do aluguer sempre inferior a taxa de inflacidon
medida pola variacién do Ipc. Por ultimo, a lei diferencia entre pequenos e grandes propietarios en funcion
de que posuan menos de cinco vivendas en alugueiro ou cinco ou mais, establecendo incentivos fiscais
para que pequenos propietarios en zonas tensionadas pofian as suas vivendas no mercado.

Tratase dunha lei extremadamente intervencionista no mercado do aluguer e, malia que as suas inten-
cions parezan positivas, € dubidoso que poida conseguir os seus obxectivos. A experiencia historica de
numerosos intentos de control de rendas que tiveron lugar en Espafia e diferentes paises e cidades ao
longo de moitos anos non foi positiva. Fixar prezos maximos aos alugueres, ainda que pode beneficiar os
inquilinos actuais con ganancias inesperadas, reduce a cantidade e calidade da vivenda dispofiible. A teoria
econdmica indica que para moderar o prezo do arrendamento é necesario estimular a oferta e que limitar
os prezos desincentiva o investimento en aluguer, con propietarios que, nun marco xuridico non moi fa-
vorable aos seus intereses, prefiren retirar os seus activos do mercado, agravando finalmente o problema
que se intentaba resolver.

Avaliaremos a demanda efectiva no mercado da vivenda a través de tres variables fundamentais: as
compravendas realizadas nas notarias, as transacciéns apuntadas nos rexistros da propiedade e as hipo-
tecas constituidas sobre vivendas?3. As series de rexistro tefien como base as mesmas operaciéns recollidas
polas notarias, pero cun atraso temporal variable entre as duas entradas. Os tres indicadores cobren as

3 O Consello Xeral do Notariado estima o numero de transaccidns levadas a cabo en notarias e estes calculos son
publicados polo Ministerio de Fomento. O Colexio de Rexistradores de Espafia compila as transaccions rexistradas nos
rexistros da propiedade na Estatistica Rexistral Inmobiliaria e estas cifras tamén se recollen nas series de compravenda
de vivendas publicadas polo INE desde o ano 2007. O INE publica a estatistica de hipotecas que recolle as hipotecas
constituidas sobre bens inmobles; estes datos son fornecidos polo Servizo de Sistemas de Informacién do Colexio Ofi-
cial de Rexistradores da Propiedade e Mercantis de Espana.
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Grafico 6
Demanda de vivenda en Galicia
Namero de transaccions nas notarias
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Grafico 7
Demanda de vivenda nas areas urbanas
Compravendas nas notarias
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operacions levadas a cabo en Espafia e Galicia
ata o ano 2023 e amdsanse nos cadros 7, 8, 9
e 10 e nos graficos 6 e 7.

En 2023 reverteuse a tendencia dos dous
anos anteriores e as compras de vivenda ex-
perimentaron unha significativa caida en Es-
pafia, ainda que menor do esperado, dado o
forte encarecemento financeiro. Tanto as no-
tarias como os rexistros da propiedade reflic-
ten un descenso das compras de vivenda, que
os notarios cifran nun 11% e os rexistradores
nun 9,9%. En amabas as duas variables qué-
brase a tendencia expansiva dos dous anos
precedentes, co aumento dos tipos hipoteca-
rios como pano de fondo que explica este
descenso. A vivenda usada segue dominando
de forma abafadora o mercado de compra-
venda ante a falla de novas promociéns. Asi,
o0 90% das 638.522 vivendas transmitidas en
notarias en 2023 eran de segunda man. O im-
pacto do aumento dos tipos de xuro afectou
especialmente ao mercado hipotecario. En
2023 constituironse en toda Espafia 381.560
hipotecas, que supofien unha caida de case o
18% respecto a 2022. Este descenso case du-
plica o observado nas transmisions, o que in-
dica unha diminucién do recurso ao crédito e
un aumento dos pagamentos ao contado das
operacions. A caida da proporcion entre hi-

potecas e compras, que pasa do 69% en 2022 ao 53% en 2023, pode indicar un cambio no tipo de com-
prador de vivenda, cobrando maior peso a demanda de reposicidn, a proveniente de estranxeiros e a in-
vestidora, que recorren menos ao crédito na adquisicion (véxase cadro 9).

Os rexistros das notarias galegas mostran que no ano 2023 se compraron 24.000 residencias na co-
munidade, das cales algo mais de 22.000 (92%) eran vivendas de segunda man. Estas cifran implican unha
caida do 7,4% respecto ao periodo anterior. A demanda de vivendas novas crece moi lixeiramente, pero a
das usadas cae un 8,1%. Poderia pensarse, segundo estes datos, que a demanda galega de vivenda se
mostra menos recesiva que a estatal; mais os rexistros da propiedade galegos exhiben un descenso do
12,3% en 2023, que é superior ao espanol. E, se nos fixamos nas hipotecas constituidas en Galicia, obsér-
vase un descenso de maior contia (21,9%) que o estatal (17,8%). En Galicia, ao igual que no conxunto de
Espafia, reducese o uso do crédito hipotecario para a compra e a ratio entre compravendas e hipotecas
pasa do 61% en 2022 ao 51% en 2023. Asi, a demanda en Espafia e Galicia comportouse de forma similar,

Cadro num.7
Indicadores de demanda de vivenda

Namero de transacciéns TVI (%)

2021 2022 2023 2021 2022 2023

Galicia
Notarias 25.208 26.019 24.088 29,6 3.2 -7.4
A Coruiia 10.840 11.487 10.629 26,7 6,0 -7.5
Lugo 3.807 3.615 3.541 40,1 -5,0 -2,0
Ourense 2.453 2.782 2.849 20,1 13,4 2,4
Pontevedra 8.108 8.135 7.069 321 03 -13.1
Rexistros 19.815 21.864 19.172 30,2 10,3 -12,3
A Coruiia 9.320 10.374 9.122 32,8 113 -12,1
Lugo 2.420 2.603 2.192 48,7 76 -15,8
Qurense 1.658 1.903 2.010 11 14,8 56
Pontevedra 6.417 6.984 5.848 26,4 8,8 -16,3

Espafia
Notarias 674249 717734 638.522 383 6.4 -11,0

Rexistros 566.485 650.265 586.037 34,8 14,8 -9,9

Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana. Estadistica de
Transmisiones de Derechos de la Propiedad. INE.

descendendo a un ritmo parecido e xustifi-
candose esta caida polas dificultades dos
compradores para asumir o forte incremento
en 2023 do custo financeiro da vivenda.

Nos cadros 6, 8 e 9 estan detallados os tres
indicadores de demanda nas catro provincias
galegas. S6 Ourense mostra unha evolucién
positiva nas compravendas tanto de vivenda
nova como usada e mesmo no numero de hi-
potecas, que crecen un 1%. No resto, os datos
son negativos, sendo a demanda da provincia
de Pontevedra a mais recesiva, mostrando as
suas notarias e rexistros os maiores descen-
sos, mentres que Lugo lidera a caida no nu-
mero de hipotecas cunha reducion do 42%.
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Cadro num. 8
Transaccions de vivenda en notarias. Ano 2023
Num. de transaccions

A Coruna ,
Lugo -9,3 -14
Ourense 14,2 13

Pontevedra

60.030

Vivendas rexistradas. Ano 2023

Espafia 578.492

Num. de transmisiéns

A Coruria
Lugo
Ourense
Pontevedra

110.594

Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana. £stadistica de
Transmisiones de Derechos de la Propiedad. INE.

Espafia 475.443 -5,0

Cadro num. 9
Hipotecas constituidas sobre vivendas

Num. de hipotecas

A Coruiia
Lugo
Ourense
Pontevedra

35,8 11,4 -41,6
-2,1 9,2 10

418.058 464.107 381.560 23,8 11,0

Esparia -17.8

Fonte: INE.

VIl. CONSTRUCION

No grafico 7 amodsanse as transaccions no-
tariais localizadas nas zonas urbanas galegas
nas cales reside preto da metade da poboa-
cion. En 2023 compraronse 12.309 vivendas
nas sete areas, que supofien un descenso do
10,5% respecto a 2022. As compravendas ur-
banas representan o 48% de Galicia, o que sig-
nifica unha perda de importancia respecto ao
ano anterior, cando a demanda urbana era o
53% do total. O 90% das vivendas adquiridas
son de segunda man e s6 nas areas de Vigo e
Ourense a vivenda nova, cun 20% do total, ten
un peso algo maior que no resto. As areas da
Corufia e Vigo, con cerca de 3.200 transac-
cions cada unha, representan a metade da de-
manda residencial urbana. A terceira cidade
con maior numero (1.659) de transacciéns é
sorprendentemente a de Ferrol, sequida por
Santiago (1.230), Lugo (1.016) e Ourense
(1.177), sendo Pontevedra a urbe de menor ac-
tividade inmobiliaria en 2023 con 851 com-
pravendas rexistradas nas suas notarias. Os
anos 2021 e 2022 foron de recuperacion nos
mercados inmobiliarios das sete cidades, pero
en 2023 esta tendencia fréase e, como se
aprecia no grafico, producese unha caida xe-
neralizada das compras coa Unica excepcién
de Ferrol, en cuxa area urbana se rexistra un
aumento do 11% nas transmisions.

O grafico 8 mostra a interaccion entre a oferta e a demanda de vivenda en Galicia ao longo dos anos
a través da evolucidn do stock aparente de vivendas. O stock de vivenda obtense como a diferenza entre
as compras de vivenda nova, estimadas pola estatistica notarial, e as vivendas terminadas medidas polos
certificados de fin de obra dos arquitectos técnicos, das cales se deduce a proporcién non escriturada da
autopromocion. O stock de vivenda en Galicia reducese continuamente desde 2012, coa Unica excepcion
do ano da COVID-19. E en 2023 as unicas vivendas novas non liquidadas son residencias a medio finalizar
ou deslocalizadas e practicamente invendibles. En 2023 os perigos que ameazan o mercado son a redu-
cion observada de demanda pola elevacion das cargas financeiras e o aumento dos custos de materiais e,

Grafico 8
Oferta e demanda de vivenda nova
e variacion do stock en Galicia
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en especial, o da man de obra.

Segundo o Banco de Esparia, o crédito aos
fogares para a adquisicion de vivenda redu-
ciuse un 2,3% de media en 2023. Ao longo
deste ano o crédito foise contraendo cada
vez a maior ritmo: en xaneiro a caida era do
0,3% e en decembro o descenso elévase ata o
3,1%. Esta caida concorda coa tendencia vista
nas hipotecas e producese a medida que os
tipos de xuro escalaban ao longo do ano. En
2023 constatase tamén un importante des-
censo do saldo global do crédito hipotecario,
diminucién que xa comezara a finais de 2022.

4 O tratamento da autopromocion pode levar a resultados moi diferentes en canto a avaliacién do stock de vivenda
dado que non é posible cofiecer con exactitude en que medida os propietarios das vivendas de autopromocion escri-
turan ou non a compravenda. A estimacion das existencias de vivenda moévese dentro dunha ampla franxa. Dentro desta
marxe de variacién o Ministerio de Transportes opta polo limite inferior. Os nosos calculos situanse no centro desa
banda, propofiendo que sé o 50% das vivendas autopromocionadas non pasan por notaria e deducense, por tanto, do

total anual de vivendas terminadas.
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Asi, o volume de crédito hipotecario rema-
nente pasa de representar o 41,2% do PIB es-
pafiol no primeiro trimestre ao 38,3% no
cuarto de 2023. Esta caida de tres puntos si-
40 4 550 nala o incentivo as amortizacions anticipadas

50 | de hipotecas ante o aumento das cotas dos
500
20 4
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préstamos a tipo variable. Porén, a pesar da
subida de xuros, a morosidade ou ratio de
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Grafico 9
Indices de referencia no mercado hipotecario
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créditos de dubidoso cobramento diminuiu
unha décima porcentual en 2023, situandose
no 2,5%, que é un nivel relativamente baixo
respecto a anos anteriores.

Cotamensual (euros)

mmCotamensual por empréstito de 100.000 euros a 25 anos
Tipe hipotecario medic adquisicién de vivenda libre
——EURIBCR alano

O grafico 9 mostra a evolucion das varia-
bles que determinan o custo financeiro da vi-
venda. Ata marzo de 2022 o EURIBOR a un
ano mantivose en valores negativos, pero a suba da inflacion forza ao BCE a elevar os tipos de xuro e o
EURIBOR comeza unha escalada que o situa no seu valor maximo de 4,16% en outubro de 2023. Os tipos
de xuro aplicados as novas hipotecas mantivéronse bastante axustados, a pesar do incremento dos tipos
de referencia, como se pode apreciar no grafico 9. Pero, con todo, o tipo hipotecario variable medio acada
0 4,22% a final de ano, que supodn 1,1 puntos mais que 12 meses antes. Como consecuencia, as cotas
hipotecarias variables comezan a encarecerse. Por cada 100.000 euros de crédito solicitado mediante
unha hipoteca a 25 anos, a cota mensual pasou de 399 euros en xaneiro de 2022 a 540 euros en decembro
de 2023; un aumento do 35,3% en dous anos, sendo o incremento dos ultimos 12 meses do 12,4%. To-
mando o valor das transmisidons notariais como referencia para o calculo do préstamo, nos ultimos 12
meses un comprador galego experimentou unha subida das cotas de 900 euros anuais, mentres que o
comprador medio espariol teria que destinar 1.300 euros mais ao ano a pagar a sua débeda. Debido &
reducion na inflacion na zona euro e a consideracions de tipo politico, existe a expectativa de que o BCE
comezara a reducir os tipos de xuro a mediados de 2024. Esta expectativa xa se empezou a descontar no
mercado e provocou unha lixeira flexidn a baixa dos tipos nos primeiros meses de 2024, situandose, se-
gundo a Asociacion Hipotecaria Espafiola, o tipo medio hipotecario no 3,99% en febreiro deste ano. De
confirmarse, a baixada poderia permitir a recuperacion de polo menos parte da demanda perdida en 2023;
pero hai que ter en conta que o EURIBOR non voltara aos antigos valores negativos e os tipos de xuro se
manteran en niveis claramente por riba dos existentes antes de 2022.

No grafico 10 e os cadros 10 11, 12 e 13 preséntanse diversas estimacions do custo da vivenda en
Espafia e Galicia nos ultimos anos. A pesar da caida da demanda, o prezo medio da vivenda continuou
aumentado en Espaia e Galicia en 2023. O crecemento do prezo é moi parello a inflacion medida polo
incremento do IPC neste ano, de xeito que en
termos reais o custo da vivenda apenas variou.
Non obstante, pola subida de tipos, si se en-
careceu para aqueles compradores —a maio-

Cadro nim. 10
Valor medio declarado das transmisiéns inmobiliarias de vivenda libre

TVI (%)

2021 2022 2023 2022

A Corufia 2.8 -32 ria— que necesitan recorrer ao crédito hipo-
Lugo 0.0 L2 tecario. E tamén se volveu moito mais cara
Ourense 10 -0,9 )

Pontevedra 34 4,8 para os que fan uso do alugueiro, xa que a

122.573 125.662 126.437
176.149 182.479 180.718 3,6 -1,0
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

Espafia

Cadro nim. 11
Prezo medio da vivenda libre

Euros/m?

Galicia Espafia Galicia

renda media de alugamento aumentou en
maior medida que os prezos de venda.

No cadro 10 amdsase unha primeira im-
presiéon sobre o custo da vivenda, presen-
tando os valores medios declarados nos rexis-
tros notariais. Estas cifras refirense a vivendas
heteroxéneas de diferentes tamainos e carac-

2022 : 1.256,73 1.740,98 3.6 5.0

2023 | 120878 1.809,08 33 3.9 teristicas, impedindo que se poida extraer di-
. | 129630 178840 20 > rectamente o prezo por m2. Asi, os valores de-
Il trim. | 129310 1793,20 22 3,0 P P - AsL,

11l trim. | 130330 1.812,40 2,8 42 clarados ofrecen unha primeira impresién que
IV trim. | 1.312,40 1.842,30 4,4 5,9

Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

posteriormente debe ser confirmada por es-
tatisticas mais elaboradas.

Segundo estes datos, o valor medio declarado no ano 2023 das transmisidns galegas é de 126.437
euros, que supén un pequeno aumento do 0,6% respecto a 2022. No conxunto de Espafia a cifra é de
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Cadro num. 12 o 180.718 euros, un 45% superior a galega, e
Prezo medio da vivenda libre. Detalle por provincias L g o,

significa un descenso do 1% respecto ao ano

Euros/m’ TVI (%) anterior. Segundo os rexistros notariais, as vi-

ACorufa | 1256.4 ’ ’ vendas galegas ma.ls caras.son as de Ponteve-

Lugo 875,7 895,3 9385 2.2 48 dra, cun valor medio superior a 153.000 euros,

] . ~
Ourense | 8968 928.1 9476 55 21 seguidas por A Corufia (125.000), Lugo

1.284,7 13511 1.396,0 5.2 313
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

Pontevedra

(103.000) e Ourense (91.000), destacando o
incremento do 12,5% producido en Lugo en
Cadro num. 13 2023

[ndice de prezos da vivenda. Taxas de variacion interanuais (%)

2023 O Ministerio de Transportes, Mobilidade e

o AP PSRRI R RN Axenda Urbana publica as series de valor ta-
alicia . . .

Xeral 66 36 34 31 46 34 xado da vivenda libre que estiman o prezo do

Vivenda nova 7.6 9.5 9.1 10,2 119 6,7 m? para Espafia e diversos ambitos territoriais

. V'Zenda ysada &4 27 24 20 24 29 a través de sociedades de taxacion de vivenda.

spafia . .. .

Xeral 7.4 4,0 35 36 45 42 Estas estimacions amdsanse nos cadros 11 e

xivenga o ;? gg gg ;; 1;.2 ;2 12. Outro calculo do prezo é o indice de pre-

Fom':i';;usa : ’ ' ' ' ' ’ zos da vivenda (Ipv), que elabora o Instituto

Nacional de Estatistica tomando como base o

importe declarado das transaccions notariais.
O INE obtén este indicador depurando e ponderando dita informacion polas caracteristicas da vivenda,
facendo posible extraer prezos do m? independentes do tipo de residencia. Este indice amdsase no cadro
13.

En 2023 o Ministerio de Transportes estima para Espafia un prezo medio da vivenda de 1.809 €/m?,
que significa un encarecemento do 3,9% con relacidon a 2022. Apréciase unha progresiva aceleracién ao
longo do ano, comezando cun aumento do 3,1% no primeiro trimestre e rematando co 5,3% no ultimo. O
indice de prezos mostrado no cadro 13 coincide con esta estimacién, propofiendo un encarecemento
medio do 4% no m? en Espafia, ben que a vivenda nova, que representa non mais do 10% do mercado, se
amosa moito mais inflacionista, cunha subida do 8%; mentres que o prezo da usada se eleva un 3,2%. O
aumento do custo da vivenda correspondeuse de maneira bastante precisa co encarecemento do resto
dos bens. A taxa de inflacion en Espafia en 2023 foi do 3,1%, que esta sé 9 décimas por debaixo do aumento
do valor da vivenda, de modo que en termos reais o prezo da vivenda apenas subiu nos ultimos 12 meses.

O valor taxado da vivenda galega estimado polo Ministerio de Transportes foi de 1.299 €/m?, que im-
plica un aumento do 3,3% respecto a 2022, seis décimas por debaixo da taxa espafiola. O incremento de
prezos modérase no segundo e terceiro trimestre, repuntando no cuarto cando alcanza o 4,4% interanual.
A tendencia xeral en Galicia, cunha pequena correccion a baixa, resulta moi similar & do resto de Espania.
No cadro 12 amdsase desagregado por provincias o prezo estimado. Pontevedra presenta a vivenda mais
onerosa (1.396 €/m?), seguida da Corufia (1.347 €/m?), mentres en Lugo e Ourense o m? costa cerca de
940 euros. A provincia coa vivenda mais inflacionista foi a de Lugo, cun aumento do 4,8% en todo o ano,
seguida da Corufia (3,7%), Pontevedra (3,3%) e Ourense (2,1%). O indice de prezos que se presenta no
cadro 13 ofrece un resultado moi parello & estimacion do Ministerio, propofiendo un encarecemento do
3,6% para a comunidade galega en 2023. Ao igual que no resto do Estado, o IPv mostra en Galicia unha
vivenda nova mais inflacionista, encarecéndose a un ritmo anual do 9,5%, mentres que a usada aumenta
0 seu custo un 2,7%. Xa sexa medida polos prezos taxados ou polo IPv, o ritmo de crecemento do prezo
da vivenda en Galicia aproximase moito a taxa de inflacion galega (3,2% en 2023), polo que en termos reais
o custo da vivenda se mantivo tamén en Galicia no ano 2023.

Ainda que o custo da vivenda en Galicia s6 subiu o 3,3%, esta media é pouco representativa do ocorrido
en determinados mercados inmobiliarios. O aumento de prezo en varias das areas urbanas galegas foi moi
superior a esa cifra. No grafico 10 pédense ver as estimacions do valor taxado da vivenda libre publicadas
polo Ministerio de Transportes para Galicia e as suas sete grandes cidades en 2022 e 2023. A cidade de
vivenda mais cara é a da Corufia, cun prezo de 2.013 €/m?, seguida de Santiago (1.812 €/m?) e Vigo (1.758
€/m?); con Pontevedra (1.449 €/m?) e Ourense (1.260 €/m?) nunha posicién intermedia, sendo as residen-
cias mais accesibles as de Lugo (1.129 €/m?) e Ferrol (789 €/m?). As areas de Pontevedra, A Corufia, Lugo
e Santiago mostraronse mais inflacionistas que a media galega. A vivenda de Pontevedra lidera o aumento
de prezos cunha taxa do 8,3%, seguida de cerca pola Coruia (8,1%) e Lugo (7,6%), mentres Vigo (6,2%) e
Santiago (5,4%) mostraban maior moderacion; situandose Ourense (3,7%) proxima ao promedio e sendo
Ferrol a Unica das sete cidades cuxa vivenda se encarecia (2,5%) por debaixo del. Asi pois, na vivenda ur-
bana aparecen maiores tensidns inflacionistas que as que se poderian prever baseandonos unicamente na
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media. Estas tensions revélanse, asi mesmo,

Grafico 10 . .
Prezo medio da vivenda en Galicia no mercado do alugueiro das nosas cidades
e nas sete grandes cidades (euros/m) que comentaremos a continuacion.
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custo do alugueiro desde 2019 para Galicia e
os sete grandes municipios. Os datos proce-

%
1500 * den do Observatorio da Vivenda de Galicia e
Looo | . baséanse nas licenzas depositadas no Insti-
' # tuto Galego de Vivenda e Solo®. Segundo esta
500 estatistica, en 2023 depositaronse 35.750
fianzas en toda Galicia, unha cifra case idén-
o
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w2022 w2023 e 6.000 fianzas, e Vigo, con 5.400, seguidos de

lonxe por Santiago, son os concellos con ma-
ior volume de vivendas en aluguer. O valor
medio destas fianzas para o conxunto de Ga-
licia é de 512 euros, equivalente ao importe
o 96% e dunha mensualidade. A Corufia, cunha fianza
o 88 - media de 620 euros, representa o aluguer

mais caro, seguida de Vigo (612 euros), Pon-

tevedra (582 euros) e Santiago (565 euros).
Cunha renda mensual por debaixo da media
300 sitlanse Ourense (479 euros), Lugo (470 eu-
ros) e Ferrol (439 euros). Seguindo a tenden-
cia xeral alcista dos ultimos dez anos, en 2023
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Grafico 11
Importe medio das fianzas de aluguer (en euros)
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100 o alugueiro mostrouse moito mais inflacio-
o LI | nista que o prezo de compra. O arrenda-
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conxunto de Galicia e, como se aprecia no
grafico 11, en todas as cidades o importe
mensual do aluguer aumentou respecto a 2022. Ferrol, a cidade co arrendamento mais barato, é a que
experimentou a maior subida, cun 9,6%, seguida de Santiago (9,2%) e Vigo (8,9%); sendo a cidade co alu-
guer mais caro, A Coruia, a que experimenta a menor alza, cun 7,6%, que, non obstante, é unha taxa
relativamente alta e moi superior ao incremento do IPC.

Respecto ao alugueiro é interesante estudar o indice PER (price earnings ratio) do aluguer en Galicia e
nas distintas cidades. Este coeficiente indicanos a conveniencia ou non de comprar ou alugar e a sua
inversa mide a rendibilidade bruta anual do aluguer® (RBa). O PER de Galicia en 2023 ¢ de 19,6 fronte a un
PER espafiol do 29,4. E dicir, en Galicia o importe de 19,6 anos de alugueiro seria suficiente para comprar
a vivenda, mentres que en Espafia se necesitarian case dez anos mais para facer o mesmo. Isto significa
que a rendibilidade bruta anual do aluguer en Galicia é do 5,5% fronte ao 3,4% espariol. Estes valores indi-
can que, en conxunto, en Galicia a compra é mais favorable que o alugueiro en relacion co resto de Es-
pafa. Pero esta medida varia amplamente entre as sete localidades presentadas no grafico 11. En 2023 as
cidades da Corufia e Santiago, con PER respectivos de 23,5 e 22,2, son as de menor rendibilidade
bruta (4,3% e 4,5%) e, en consecuencia, nas que o alugueiro é mais interesante fronte 8 compra. Mentres,
a adquisiciéon comeza a ser cada vez mais recomendable ante o aluguer en Lugo (PER de 20,4, RBA 4,9%),

5 A Lei 8/2012, do 29 de xufio, de vivenda de Galicia, obriga ao depdsito de fianzas nos contratos de arrendamento de
inmobles urbanos que se destinen a vivenda ou a uso distinto do de vivenda. As cifras que se recollen no grafico 11
corresponden aos datos do rexistro destes depdsitos de aluguer de vivenda do IGVS.

6 O PER calculase dividindo o prezo da vivenda entre o custo anual do alugamento. Por exemplo, se unha residencia
costa 200.000 euros e a renda do alugueiro é de 10.000 euros/ano, o PER € igual a 20 anos. Se o custo féora de 290.000
€ O PER seria de 29 anos. Canto maior é o PER mais beneficioso é alugar, e mais interesante é a compra canto menor é
esta ratio. A inversa do PER indica a rendibilidade bruta anual do aluguer (RBA). En 2023, segundo o Banco de Espaiia, o
PER espafiol era de 29,4 (é dicir, o valor da vivenda equivale ao pagamento do arrendamento durante 29,4 anos) cunha
RBA do 3,4%.
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Cadro num. 14 Pontevedra (19,4 e 5,1%) e Vigo (18,1 e 5,5%);
Accesibilidade & vivenda (referida 4 compra dunha vivenda de 100 m?) sendo especialmente mais rendible a merca
en Ourense (17,8 e 5,6%) e, sobre todo, en Fe-
rrol cun PeER de 13,6 e unha RBA do 7,3%.

Anos de salario
necesarios para a
compra dunha vivenda

Proporciéon da renda familiar que representa
o pago das cotas dun crédito de 25 anos (%)
Salario ponderado

e No cadro 14 e o grafico 12 amdsanse me-
2020 19,0 25,6 didas de accesibilidade a vivenda para Espafia,
o2 o e Galicia e as sete areas urbanas galegas, com-
2023 236 316 pletando os datos do cadro 9. No cadro 14 mi-
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana, indice de Custos dese, por un lado, a relacion entre ingresos e
Laborais (INE) e elaboracion propia. prezo da vivenda e, por outro, a accesibilidade

financeira ou proporcion entre as cotas da hi-
poteca e o ingreso familiar. A primeira destas ratios estima o tempo de traballo necesario para pagar a
totalidade dunha vivenda de 100 m?, para prezos e rendas medios da area estudada. A segunda mide a
accesibilidade financeira a vivenda, comparando os pagamentos dun crédito hipotecario-tipo coa renda
familiar’. Os datos utilizados son homoxéneos para Espafia e Galicia e permiten comparar ambos os am-
bitos territoriais sobre a mesma base. A analise de accesibilidade presentada no grafico 12 utiliza datos de
renda familiar por comarcas que non son homoxéneos cos usados no cadro 14, polo que ambas as medi-
das non son directamente comparables.®

O custo en termos reais dunha residencia apenas variou en 2023. Neste ano o valor monetario dunha
vivenda de 100 m? supdn 6,8 anos de soldo para unha familia media espafiola, o que representa unha leve
baixada (un mes menos) que o tempo de traballo necesario un ano antes. Isto indica que o salario medio
espaniol subiu lixeiramente por riba do prezo da vivenda nese ano. Un comprador medio galego, pola sua
banda, necesita 5,5 anos de soldo para pagar unha residencia de 100 m? ao prezo estimado polo Ministerio
para Galicia. Esta proporcidon é a mesma que o ano anterior, o que apunta que en Galicia os salarios au-
mentaron ao mesmo ritmo que o prezo das casas. Asi pois, pddese dicir que a vivenda mantivo o seu custo
real en 2023 tanto en Galicia como en Espafia; pero isto sé sera relevante para aqueles compradores que
se poidan permitir pagala ao contado. Para a maioria dos adquirentes, que necesitan facer uso do crédito
hipotecario, o acceso a vivenda empeorou, xa que o custo financeiro se disparou polos aumentos dos
tipos hipotecarios que xa observamos no cadro 9.

O cadro 14 mostra que en 2023 a accesibilidade financeira a vivenda empeorou moito tanto en Galicia
como no resto de Espafia. As cotas dun crédito a 25 anos polo 80% do valor da vivenda absorben o 28,4%
da renda dunha familia galega que perciba un
s6 salario. Esta proporcion aumenta en 5,5

Grafico 12
Accesibilidade a vivenda nas areas urbanas galegas

Custo dunha vivenda de 100 m?/renda familiar puntOS (o] 22,9% do ano anterior e Significa que
60 a carga hipotecaria se acerca ao limite de
59 4 52 51 risco (33%) que se recomenda non superar.
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No conxunto de Esparia esta proporcion xa se

superou en 2023, supofiendo o pagamento
das cotas o0 34,8% da renda dunha familia cun
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10 elevadas ratios pofien en perigo a viabilidade
da compra de vivenda a través do recurso ao
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da accesibilidade financeira alcanzase o seu
tope en 2023 e, dadas as expectativas de
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7 No cadro 14 calculase a proporcion de renda que unha familia debe dedicar & compra dunha vivenda de 100 m?
construidos. Valdérase o importe das cotas dun crédito de 25 anos financiando o 80% do importe ao prezo medio de
cada ano. O custo da vivenda estimouse a partir das series de prezos do Ministerio de Transportes; os ingresos familiares
obtivéronse da Enquisa Trimestral de Custo Laboral elaborada polo INE e o tipo de xuro do préstamo é o tipo hipotecario
medio publicado por AHE.

8 No grafico 12 calculouse a relacion prezo/renda familiar estimando o custo dunha vivenda de 100 m? en cada éarea
segundo os prezos do Ministerio de Transportes. Este custo ponse en relacidon co ingreso medio mensual por fogar
estimado pola Enquisa Estrutural a Fogares, realizada polo Instituto Galego de Estatistica, que recolle a renda familiar
en cada unha das comarcas nas que se integran as sete areas urbanas. Dado que o concepto de renda usado nesta
medida é mais amplo que o dos ingresos salariais calculados a partir da Encuesta Trimestral de Coste Laboral, ambas
as medidas seran diferentes.
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flexibilizar & baixa os tipos de xuro, o esforzo que supén o pagamento das cotas reducirase en 2024 e
2025. De todas formas, hai que considerar que os tipos non caeran o suficiente para recuperar os elevados
niveis de accesibilidade financeira reflectidos no cadro 14 para os anos 19, 20 e 21, e tera que ser a mode-
racion de prezos e/ou o crecemento dos salarios os que posibiliten un mellor acceso a vivenda.

No grafico 12 preséntase unha estimacion alternativa do custo real da vivenda para Galicia e as sete
areas das principais cidades para os anos 2021 e 2022, non estando disporiibles no momento da redaccién
os datos para 2023. Recordamos que esta medicidon sé compara a relacidon entre o prezo da vivenda e a
renda familiar e non reflicte o aumento do custo do endebedamento que xa se iniciara en 2022. Unha
familia media galega debia dedicar 4,1 anos® de traballo de todos os seus integrantes para pagar unha
vivenda de 100 m? en 2022. Esta cifra representa unha mellora respecto a existente un ano antes (4,2).
Esta medida presenta bastantes diferenzas entre as sete areas urbanas, tanto na sua magnitude, como na
sua evolucion. As vivendas mais caras en termos reais son as de Vigo, cuxas familias necesitan 5,1 anos de
renda para pagar a vivenda, seguidas polas da Corufia (4,9 anos), Santiago (4,6) e Ourense (4,3); sendo as
vivendas mais accesibles as de Ferrol (2,8 anos), Lugo (3,4) e Pontevedra (3,9). Agas en Santiago, onde o
custo se encareceu en termos reais, en Lugo e Pontevedra, onde se mantivo, no resto das areas urbanas a
vivenda abaratouse lixeiramente en termos reais entre 2021 e 2022.

Demanda publica de obras

Segundo os datos ofrecidos por SEOPANY, as Administracions Publicas espafiolas licitaron en 2023
obras por importe de 28.160,7 milldns de euros. Esta cifra supén un descenso do 6,4% nominal e do 7,4%
real respecto a 2022, cando a licitacion alcanzara o seu nivel mais alto dos ultimos anos. O gasto en edi-
ficacion (39% do total) reducese un 6,4% real, mentres que as obras civis (61%) o fan nun 8%. As Adminis-
tracions local e autondmica perden peso no investimento publico, reducindose o seu gasto a taxas inte-
ranuais do 22,8% e do 17,7%, respectivamente; caida que compensa parcialmente a Administracion

Grafico 13
Distribucién da licitacién en 2022 e 2023
a) 2022
Adm. local Pontevedra,
29% 7%
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9 Ao estar baseado nos ingresos medios mensuais por fogar estimados pola Enquisa Estrutural a Fogares que realiza o
IGE, Os seus resultados difiren dos calculos anteriores. Asi, a diferenza co resultado do cadro 14 (5,5 anos) débese a que
a renda familiar usada inclue, en media, mais dunha fonte de ingresos para cada familia, mentres que no cadro 14 sé se
ten en conta o salario dunha unica persoa en cada familia.

10 Os datos de licitacion referenciados neste apartado foron publicados por SEOPAN (Asociacion de Empresas Constru-
toras e Concesionarias de Infraestruturas). Excepto mencion en contra, as taxas de variacidn exprésanse en termos
reais. Para obter as taxas reais de variacion, os datos foron deflactados polos indices de custos da construcién publica-
dos polo Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.
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central, aumentando o seu investimento un 24,6%. Sendo 2022 un ano no que se produce a expansion no
gasto publico propia do chamado “ciclo electoral®, débese valorar como algo positivo a relativamente
baixa caida da licitacion e que, a pesar desta

Grafico 14 diminucion, a demanda publica de obras en
Licitacion nas comunidades autonomas ~ . ..

Ano 2023 {euros por habitante) 2023 supofia o segundo nivel mais alto (en
1.400 euros correntes) desde o ano 2010 en Espania.
1200

A licitacion das distintas Administracions
Publicas en Galicia sumou un total de 2.037,8

1.000

800 1 milléns de euros en 2023, o que representa un
£00 1 : e : incremento real do 16,6% respecto ao ano an-
400 terior, recuperandose despois da caida de
200 2022. O gasto descomponse en 1.179 milléns

en obra civil, que supdn un aumento do 17,2%,
e 858 milldns en edificacion, que repunta un
15,8% respecto ao ano precedente. En 2023
sobresae a forte subida da licitacion do Go-
berno central, que, con 954 milléns de euros,

Cadro num. 15
Licitacién oficial en Galicia

TVI (%) Galicia*

Miles de euros correntes TVI (%) Esparia*

Edificacion 402.609 729.516 858.281

Obra civil 1.440.500 998.274 1.179.506 6,26 -7,95
Adm. central 804.043 547.917 954.388 -39,80 71,84 -6,51 24,61
Adm. autonémica 560.268 669.774 635.430 5,60 -6,41 31,87 -22,79
Adm. local 478.797 510.100 447.969 -5,89 -13,36 14,17 -17,68

Galicia/Esparia (%) 7,79 5,75 7,24

* Calculada en euros constantes (deflactor: indice de custos da construcion).
Fonte: SEOPAN.

! medra un 71,8%, mentres que o gasto autono-
Cadro num. 16

Licitacién (en miles de euros). Ano 2023 mico e local, saindo do mencionado “ciclo
T Axucen o seus Investimentos en

— aXeLl s CLEIESSREISIIER  6,4% e 13,4% respectivamente. No cadro 16 e
Edificacion 295.448 95.125 295.865 152,111 (fico 13 o distribucion da lici
Obra civil 659.237 129.757 108975  256.408 O grafico 15 apreciase a 'sFr' ucion da licita-
Adm. central 448.488 83.316 256.920 143.046 C_Ion_ entre as catro prOVInCIaS galegas' A pf:o-
Adm. autonémica 320437 83.329 56564  143.857 vincia de Corufia absorbe case o 47%, seguida
Adm. local 176.760 58.237 91.356 121617 por Pontevedra (20%) e Ourense (19,9%);
Total 954,685 224,882  404.840  408.520 sendo Lugo a que, a pesar de incrementar a
% sobre o total galego 468 1.0 199 200 sua licitacion nun 73,3% en 2023, recibe a me-
TVI (%)(euros constantes) -1,0 73,7 265,2 -11,0

. o
Fonte: SEOPAN. nor proporcion (11%) da mesma.

No cadro 17 e o grafico 14 amdsase como

) se repartiu a licitacion de 2023 entre as comu-
Cadro num. 17

Licitacién por habitante e km?. Ano 2023 nidades autdbnomas espariolas, segundo a po-
. boacion e a extension de cada unha delas. A
Andalucia 433.0 42,0412 licitacion media por habitante en Espana.f0|
Aragén 730,0 20.311,4 de 594 euros, 40 menos que o ano anterior.
’Q:::f‘; ggg'g ;gig‘;i Galicia, cunha licitacion de 756 euros por ha-
Canarias 5235 156.407.4 bitante, situase por riba da media espafiola,
Cantabria 13511 V) A7 ocupando o cuarto posto dunha clasificacion
Castela e Ledn 868,9 21.993,8 . . .
Castela-A Mancha 4066 105175 liderada por Cantabria (1.351 euros), seguida
Catalufia 557,2 135.476,4 por Castela-A Mancha (870 euros) e Navarra
C. Valenciana 654,8 142.121,6 T . .
Estremadura 4973 12.6649 (805 euros); situandose a cola' as comunida-
Galicia 756,0 69.232,4 des de Baleares e Ceuta e Melilla con menos
Madrid 575.3 485.799,6 sy S
—— = T de 400 euros licitados per cdpita.
Navarra 804,9 51.098,0 o .. Lo
Pais Vasco 7275 221.824,5 O grafico 15 mostra a evoluciéon nos ulti-
A Rioxa 6402 40.667.7 mos 24 anos do investimento en obra publica
Ceuta e Melilla 3911 2.074.743,7 . ~ .. .
Espafia 594,3 55.787.8 por habitante en Espafia e Galicia. Apréciase a

Fonte: SEOPAN. INE. forte caida desde os maximos niveis de 2008,
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Trafico 15 nos que o gasto por habitante superaba os
Evolucién da licitacién (euros correntes por habitante) 1.000 euros, ata 2017’ no que, a pesar dos in-
1200 vestimentos ferroviarios, a licitacion se situa

nun minimo de 227 euros por galego; malia
que nestes anos a ratio galega se mantén por

a0 /\w riba da espafiola. Desde 2017, con altibaixos,

1.000

podese apreciar unha tendencia de recupera-
cion e que o gasto galego por persoa supera

P a media espafiola. Asi e todo, o gasto per
7 cdpita ainda esta moi lonxe das cifras que se
20 daban quince anos antes e cuxa diferenza se
agrandaria se tivésemos en conta a inflacion
producida desde entoén.
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—Gallda —Espafa As expectativas da obra publica para 2024
aparecen dominadas en canto ao gasto cen-
tral pola prorroga dos orzamentos xerais do Estado do ano 2023. Esta prdorroga supon a conxelacion do
gasto central, a limitacidon do investimento e unha menor flexibilidade para axustar o gasto as necesidades
que poidan xurdir en 2024. Asi, a conxelacidon orzamentaria pode afectar a capacidade do Goberno para
abordar novas prioridades, investir en areas clave e responder a eventos imprevistos. Hai que recordar que
os orzamentos de 2023 previan un investimento central en Galicia de 1.077,9 milléns de euros (a quinta
cifra mais elevada entre o resto de comunidades auténomas). ADIF realizaba o groso do investimento con
algo mais de 400 milléons de euros e a Direccion xeral de estradas previa un desembolso de preto de 180
milléns de euros. A prérroga destes orzamentos a 2024 xera incertezas sobre a asignacion destas e doutras
partidas. En canto ao gasto autondmico, o orzamento total da Xunta de Galicia para 2024 ascende a 13.257
milléns de euros, que supofien un aumento do 5% respecto ao ano precedente. Prevese un investimento
de 2.800 milléns de euros e que a Conselleria de Infraestruturas realice un gasto de 508 milléns de euros,
que significan unha subida nominal do 2,7%. A conservacion de estradas e canons de autovias representan
157 milléns, mentres que en obras novas o investimento é de 143 millons de euros. Deste xeito, o gasto
central aparece conxelado e, dada a inflacion, baixara en termos reais, mentres que o autonémico se man-
tera en termos reais no ano 2024.
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