Despois de seis anos, a construcion consegue recuperar os niveis de producién previos a
pandemia.

Pese a alza de prezos, a baixa rendibilidade frea a promocion e mantén o investimento en
vivenda no 5,8 % do PIB.

Os custos do sector repuntan arrastrados polo aumento dos salarios.

A diferenza do resto de Espafa, a construcion galega destriue emprego e eleva o paro en
2025.

O total de vivendas terminadas en 2025 en Galicia apenas supera o milleiro e as compras
crecen a un ritmo superior ao de Espania.

Na ultima década, a vivenda protexida en propiedade volvese residual en Espaia e practica-
mente desaparece en Galicia.

Os prezos das vivendas en Galicia disparanse a ritmos do mercado espanol, pero o alugueiro
galego parece menos tensionado que o estatal.

Tras a declaracion da Corufia como zona tensionada, estabilizanse as rendas e caen con forza
os contratos de alugueiro.

A baixada dos tipos hipotecarios sostén a accesibilidade a compra pese ao encarecemento
real da vivenda.

Na Coruia e Vigo, o alugueiro absorbe 0 40 % da renda dun mozo, fronte ao 30 % en Lugo.

A ausencia de orzamentos xera mais irregularidade no gasto en obra publica estatal e des-
praza o protagonismo cara as Administracions autonémica e local.






Introducion

Durante 2025, o sector da construciéon en Espafia atravesou unha fase expansiva, con elevados
niveis de actividade, investimento e confianza empresarial. O dinamismo do mercado inmobiliario,
reflectido no crecemento da oferta e, sobre todo, da demanda —favorecida pola mellora das condi-
ciéns financeiras—, viuse acompafiado por un encarecemento sostido da vivenda, tanto en compra
como en alugueiro, o que intensificou os problemas de accesibilidade. No ambito laboral, o emprego
continuou medrando, ainda que condicionado pola persistente escaseza de man de obra cualificada.
Pola sua banda, no ambito publico, a prérroga dos orzamentos xerais do Estado limitou a capacidade
de planificacion investidora, ainda que o despregamento dos fondos Next Generation contribuiu a
soster a licitacion oficial, especialmente a través de proxectos de rehabilitacion e de obra civil.

En Galicia, a evolucién do sector presenta alguns trazos diferenciais. A oferta de vivenda mostrou
unha maior rixidez que no conxunto de Espanfa e, a pesar do incremento no inicio de novas promo-
cions, o numero de vivendas terminadas continuou diminuindo. Ao mesmo tempo, a demanda man-
tivo unha traxectoria ascendente, premendo a alza os prezos, que creceron a un ritmo non inferior a
media estatal. No mercado laboral obsérvanse sinais mixtos, cunha lixeira contraccion da ocupacion
estimada, pero un moderado aumento das afiliacions a Seguridade Social. Finalmente, no ambito
publico, 2025 caracterizouse por unha recuperacion do investimento, sobre todo en obra civil, re-
forzando o papel das Administracidons autonémica e local como motores da actividade.

Indicadores de actividade

Os tres primeiros cadros e graficos ofrecen unha vision xeral da evolucién do sector da constru-
cion en Esparia e Galicia a través de diversos indicadores. Estes estimadores reflicten a actividade
global, abarcando tanto a edificacion residencial como a non residencial e a obra civil.

No ano 2025 o valor engadido de construcion (VEB) espafiol creceu un 5,6 %, sendo un dos moto-
res que impulsou o aumento do PIB espaiiol. Segundo o Instituto Galego de Estatistica (IGE), en Galicia
a producioén de construcién aumentou ainda mais que a estatal, ofrecendo un 7,6 % de crecemento
real, cinco puntos por riba do PIB galego!. Grazas a estas elevadas taxas a construcion conseguiu
recuperar os niveis de actividade do ano previo a8 pandemia. Con todo, o peso relativo da construcion
no conxunto da economia ainda é lixeiramente inferior ao do ano 2019.

Cadro num. 1
Indicadores do sector da construcién en Espafia. Taxas de variacion interanuais (en %)

2025
2023 2024 2025 | trim. 1l trim. Il trim. IV trim.
VEB construcion 11 4,8 5,6 2,8 4,5 7.9 7.2
FBCF. Construcion. Vivendas 0,8 21 51 3,7 5.2 5,0 6,5
FBCF. Construcion. Outros 11,7 6,2 53 13 12 10,0 8,9
indice de producion 71 37 34 21 8,4 35 0,2
Ocupados 3.2 4,7 4,5 43 31 53 54
Paro estimado -4,2 1.6 -7.9 -9,1 -12,3 -12,0 2,5
Afiliacion & Seguridade Social 3,8 18 31 2,3 2,7 3,5 4,1
Paro rexistrado -8,8 -4,8 -10,8 -9,2 -10,0 -12,9 -11,0
Consumo de cemento -2,7 2,7 12,0 8.8 5.6 16,1 17,2
Licitacion oficial SEOPAN -8,8 4,2 9,4 19,6 16,4 -11,6 15,8
indice de custos do sector 2,6 0,7 2,6 2,2 2,2 4,7 14

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

! Estas cifras corresponden aos datos revisados da contabilidade trimestral do Instituto Galego de Estatistica (IGE). As revisions
da contabilidade trimestral do IGE introducen fortes cambios nas cifras contables de toda a serie, polo que os datos de anos
anteriores do VEB ofrecidos no cadro 2 non coinciden cos mostrados en pasados /nformes, e os actuais diferirdn dos que se
ofrezan en anos vindeiros.
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A pesar das continuadas subidas de pre-
zos, o investimento en vivenda non parece responder coa intensidade que caberia esperar. Iso expli-
case porque, mesmo nun contexto de aumento dos prezos de venda, a promocion residencial non
alcanza niveis de rendibilidade suficientes para os promotores. Entre os principais factores que limi-
tan esta rendibilidade destacan a escaseza de chan urbano consolidado e un marco regulador com-
plexo e tortuoso, que prolonga os prazos de execucion, eleva os custos e aumenta a incerteza, re-
ducindo asi o atractivo econdmico dos proxectos de urbanizacion.

Outros indicadores de actividade, que se mostran no cadro 1, ofrecen unha perspectiva optimista
sobre a evolucion do sector en 2025. O indice de producion das empresas? crece un 3,4 %, mentres
que o0 consumo aparente de cemento se dispara cun incremento do 12 %. O peor dato mostrado no
cadro é a repunta do 2,6 % nos custos do sector, despois da moderacidon mostrada en 2024. Se des-
compofiemos o aumento de custos nos seus compofientes, obsérvase que o principal responsable
da inflacidén é a man de obra, cuxo custo sobe un 5,6 %, mentres que “materiais e consumos diversos”
encarecen unha media do 1,3 %. A escaseza de man obra cualificada no sector de edificacién explica
este comportamento.

Grafico 2 No grafico 2 mostrase o indicador de
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2 O indice de producién da construcion (IPCO) ten como obxectivo medir a evolucién mensual da actividade das empresas que
forman parte do sector da construcion en Espafia, a partir do seu valor engadido. Substittie a Enquisa de indices de Producion
da Industria da Construcion publicada polo Ministerio de Transportes e Mobilidade Sostible ata decembro de 2025.

3 0 Icc é o principal indicador sintético que se obtén na Enquisa de Conxuntura do Sector da Construcion. O ICC resume a
informacion proporcionada polas empresas entrevistadas sobre a situacidon da sua carteira de pedidos global no mes de refe-
rencia e as expectativas de emprego a tres meses. O ICC obtense como a media dos saldos de opinidons empresariais referidos
4 tendencia do emprego e 4 carteira de pedidos do sector. Por exemplo, un valor de +12 do saldo significa que a porcentaxe
de opinidns positivas supera en 12 puntos a de opinidns negativas.
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mostra o incremento do saldo medio anual que pasa de 7,8 en 2024 a 16 en 2025.

A carteira de pedidos, que é o comporiente mais influente do ICC, experimentou unha mellora
clara no primeiro semestre, con aumento de pedidos especialmente en vivenda nova e rehabilitacion,
malia que no segundo semestre e comezos de 2026 a tendencia crecente se debilitou, pero conser-
vando valores positivos.

As expectativas de emprego confirman a tendencia favorable que se observa desde 2024, aumen-
tando o seu valor medio, que supera os 16 puntos, continuando moi por enriba da sua media a longo
prazo, que é negativa (-10,2 puntos). A pesar desta valoracion, as expectativas de emprego vense
freadas pola escaseza de man de obra cualificada e non cualificada e os custos laborais crecentes.

Por sectores de actividade, a obra civil presenta unhas expectativas moi positivas (cunha media de
29 en 2025). Con todo, nas actividades de edificacion as perspectivas son menos optimistas, cun
saldo medio de apenas dous puntos positivos, que, con todo, melloran o saldo negativo que se ob-
servaba en 2024 (-4,4). Porén, nos tres primeiros meses de 2026 a construcion de edificios parece
algo mais animada cun saldo de seis puntos positivos.

A evolucion do mercado de traballo de construciéon do conxunto de Espafia en 2025 foi dindmica
con aumentos da ocupacion e das afiliacidons a Seguridade Social. Con todo, en Galicia a valoraciéon
€ menos optimista, xa que a ocupacion descende, o desemprego medra € o numero de afiliados a
Seguridade Social sobe pero moi lixeiramente.

A construcidén espafiola sumou algo mais dun millén e medio de ocupados no ano 2025, segundo
a enquisa de poboacidn activa (EPA), o que representa un incremento do 6,4 %. A esta positiva evolu-
cidn engadese o descenso do 7,9 % no paro estimado. Asi, a EPA debuxa un panorama moi positivo
do mercado laboral, que ve reducir a sua taxa de paro ata 0 6,4 %, situandose no seu valor mais baixo
desde o ano 2006*. Corroborando esta valoracion, a media de afiliados & Seguridade Social o ultimo
dia de cada mes en 2025 crece un 3,1 %, chegando a 1,45 milléns; dos cales os afiliados ao réxime
xeral (1.035 milléns) aumentan algo mais (3,5 %) que os auténomos (418.000), que crecen un 2,1 %.
Ademais, o numero de parados rexistrados cae case un 11 %, situdndose por baixo dos 200.000.

Por outra banda, o nimero de empresas de construcion rexistradas na Seguridade Social medrou
un 2,1 %, ata a cifra de 142.101, aumentando en maior proporcién o numero das grandes (con 250 ou
mais traballadores) e medianas (50-250 traballadores). Por ultimo, o nimero de novos contratos re-
alizados en 2025 (835.388) creceu un 0,3 %, observandose unha pequena caida nos contratos de
enxefieria civil, mentres que en edificacion e actividades especializadas subian lixeiramente.

Fronte a tendencia positiva vista para o conxunto de Espafia, 0 mercado laboral galego de cons-
trucion mostra unha evolucion negativa en 2025. Segundo a EPA, a ocupacion reducese e medra o
paro. Esta tendencia vese reforzada polo aumento no numero de parados apuntados nas oficinas de

Cadro num. 2
Indicadores do sector da construcién en Galicia. Taxas de variacion interanuais (en %)

2025

I trim. Il trim. I trim. IV trim.
5,2 6,4 8,4 9.3

VEB construcion

Ocupacién -11 -4,9 -13,4 1.6
Paro estimado -16,7 579 54 89,3
Afiliacion & Seguridade Social 14 17 16 2,5
Paro rexistrado -12,7 -13,6 -16,2 -10,9
Licitacion oficial SEOPAN 40,7 387 -11,2 54,9

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

4 Ainda que hai que advertir que esta comparacion adoece de problemas metodoldxicos, xa que desde 2022 a EPA polo seu
tratamento dos traballadores fixos-descontinuos pode considerar ocupados traballadores que antes non eran tomados como
tales.
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emprego. O feble crecemento do numero

Grafico 3
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Os datos de afiliacion & Seguridade Social nas actividades de construcién son os unicos que ache-
gan certo optimismo ao mercado laboral. En 2025, o numero medio de afiliados en Galicia —com-
putados o ultimo dia de cada mes— situouse en 82.737, o que supdn un incremento do 1,8 % respecto
a0 ano anterior. Este aumento explicase por un crecemento do 2,4 % nos afiliados ao réxime xeral
(que representan o 67 % do total) e do 0,6 % entre os traballadores auténomos (33 %). Por provincias,
a maior medra da afiliacion andétase na Coruia (2,3 %), seguida de Pontevedra (1,6 %) e de Lugo e
Ourense, que presentan subidas do 1,3 % en ambos os casos.

No cadro 3 preséntanse dous indicadores do desemprego no sector da construcion en Galicia e
as suas provincias. Segundo a EPA, 0 paro na construcion galega creceu un 27,2 %, situandose ao
redor das 4.000 persoas, mentres que o paro rexistrado descendeu un 13,4 %, con algo mais de 7.000
desempregados rexistrados nas oficinas de emprego®.

Por provincias, a evolucion do desemprego estimado pola EPA mostra diferenzas significativas:
Pontevedra experimenta un forte incremento, A Coruiia presenta un aumento mais moderado (ao
redor do 7 %) e, en cambio, Lugo e Ourense sofren descensos acusados. Pola sua banda, o paro re-
xistrado mostra un comportamento mais homoxéneo, con reduciéns nas catro provincias en lifa coa
media galega (cadros 2 e 3 e grafico 3).

Cadronum. 3
O mercado de traballo na construcién (medias do periodo). Ano 2025

A Coruia Lugo Ourense Pontevedra Galicia Espafia

Ocupacion

Miles 36,3 9,6 7.5 25,3 78,6 1.530,0

TVI (%) -0,6 21 -7.4 -10,9 -4,5 4,5
Paro estimado

Miles 12 0.1 0,5 31 4,8 103,9

TVI (%) 7.0 -75,0 -52,6 146,0 27,2 -7.9
Paro rexistrado

Miles 3,0 0,7 0,8 2,6 71 181,2

TVI (%) -13,6 -14,6 -14,8 -12,2 -13,4 -10.8
Afiliaciéon a Seguridade Social

Miles 38,4 9.1 8,6 26,6 82,7 1.448,0

TVI (%) 2,2 17 13 13 18 31

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

5 Hai que lembrar que os criterios de medicidn son distintos nas duas fontes: o paro rexistrado mide persoas que estan en
listas, e a EPA mide situacions reais de emprego/desemprego segundo as respostas da xente. Algunhas persoas apuntadas no
SEPE non estan desempregadas realmente (poden buscar un segundo emprego por exemplo) e, ademais, a EPA capta tamén
parados "invisibles”, como mozos que buscan o seu primeiro emprego pero non se rexistraron.
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Segundo o Ministerio de Traballo e Economia Social, o nimero de empresas dedicadas a activi-
dades de construcion rexistradas na Seguridade Social descendeu un 0,6 % en 2025, situdndose en
8.472, o que representa ao redor do 10,5 % do total de empresas galegas. Esta reducion explicase
polos descensos rexistrados na Coruiia (-1,6 %) e Pontevedra (-0,3 %), que non logran ser compen-
sados polos incrementos observados en Lugo (+1,5 %) e Ourense (+0,9 %).

Asi mesmo, e a diferenza do ocorrido no conxunto do Estado, rexistrouse unha lixeira caida no
numero de novos contratos de traballo que, cun total de 28.506, supofien un descenso do 0,5 %
respecto a 2024. Esta reducion é especialmente significativa nas actividades de enxefieria civil (-5,9
%) e de construcion de edificios (-2,6 %), mentres que os contratos en actividades especializadas de
construcion aumentaron un 2,9 %.

Por ocupaciéns, as maiores caidas na contratacion corresponden a “encofradores e operarios de
posta en obra de formigon” (-12,3 %) e “albaneis” (-5,4 %). En contraste, aumentan as de “montadores
de estruturas metalicas” (20 %), “pedns da construcién de edificios” (12,9 %) e "pintores e empapela-
dores” (6,5 %).

Vivenda

Este informe analiza a continuacién o mercado da vivenda en Espafia e Galicia durante o ano 2025.
Para avaliar a oferta, utilizanse os certificados de inicio de obra e os visados de fin de obra emitidos
polos arquitectos técnicos. Polo lado da demanda, o estudo apdiase nas compravendas ante notario,
as inscricions nos rexistros da propiedade e as hipotecas constituidas. Ademais, incluese unha esti-
macién do mercado inmobiliario nas sete principais cidades galegas, cuxas areas concentran preto
da metade da poboacién da comunidade.

O exercicio 2025 confirma a persistencia do déficit de oferta no sector residencial espafiol. Esta
brecha estrutural xerou unha presion alcista nos prezos con taxas de variacion interanual que alcan-
zan os dous dixitos, evidenciando a ineficacia das medidas reguladoras actuais. Entre os factores que
frean a oferta destacan o aumento dos custos laborais, a escaseza de man de obra cualificada e as
barreiras burocraticas na xestion e desenvolvemento do chan urbanizable. O mercado galego repro-
duce este comportamento: a inflacién no prezo de adquisicion aliflase coa tendencia estatal, malia
que o mercado do alugueiro galego parece menos tensionado en comparacion coa media estatal.

Segundo se recolle no cadro 4, as vivendas iniciadas en Espafia —aproximadas a través dos visados
de direccion de obra— alcanzaron en 2025 as 139.000 unidades, o que supdn un incremento do 8,8
%. Pola contra, a oferta de vivendas terminadas amosou unha evolucién negativa: en 2025 remata-
ronse algo mais de 88.000 vivendas libres, o que representa un descenso do 9,8 %. A esta cifra enga-
dense unhas 11.000 vivendas protexidas (vP) finalizadas —un 35 % menos que en 2024—, o que situa
o total de novas vivendas incorporadas ao mercado ao redor das 100.000 unidades. Se se ten en
conta que en 2025 se crearon uns 230.000 novos fogares, o resultado é un déficit que supera as
100.000 vivendas, que se suma ao xa acumulado en anos anteriores.

Cadro num. 4
A vivenda en Esparia. Principais indicadores de oferta

Visados de direccion de obra

. 109.483 127.721 139.016 0,5 16,7 8,8
Vivenda nova
Visados de direccion de obra 22328 23.949 24384 -7.4 73 18
Obras de ampliacion e reforma
Certificados de fin de obra 87.565 97.837 88.254 -17 11,7 -9.8
VPO obra nova. Vivendas iniciadas 12.304 23.967 15.503 -5,5 94,8 -35,3
VPO obra nova. Vivendas rematadas 8.847 14.371 11104 -7.9 62,4 -22,7
VPO Rehabilitacions aprobadas 69.713 54.382 53.830 3.4 -22,0 -1,0

VPO: Vivenda de proteccion oficial
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.
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Cadro nim. 5
A vivenda en Galicia. Principais indicadores de oferta

Visados de direccion de obra
Vivenda nova

Visados de direccion de obra.

Obras de ampliacion e reforma
Certificados de fin de obra

VPO obra nova. Vivendas iniciadas
VPO obra nova. Vivendas rematadas
VPO Rehabilitacions aprobadas

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

VII. CONSTRUCION

Este desequilibrio entre unha oferta insuficiente e unha demanda en expansion continuara exer-
cendo presion a alza sobre os prezos nos proximos anos. Ademais, a vivenda protexida dificilmente
podera mitigar esta tension a curto prazo, dado o notable retroceso rexistrado tanto en vivendas
iniciadas como terminadas durante 2025 no conxunto de Espana.

Nos cadros 5 e 6, asi como nos graficos 4 e 5, recdllense os principais indicadores de oferta de
vivenda en Galicia. En 2025 iniciaronse 6.340 novas vivendas, o que supdn un crecemento do 5,9 %

Grafico 4
Nuamero de vivendas novas iniciadas e rematadas en Galicia
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Grafico 5
Oferta de vivenda nas areas urbanas
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respecto ao ano anterior. Pola sua banda,
as obras de ampliacion e reforma situa-
ronse ao redor das 1.700 actuacions, unha
cifra similar & rexistrada en 2024. Con
todo, a oferta efectiva experimentou unha
notable contraccion. As vivendas libres
terminadas en Galicia reducironse ata 854
unidades, o que representa unha caida do
64 %. Se se incorporan as vivendas prote-
xidas, o total de vivendas finalizadas ape-
nas supera as 1.000 unidades no conxunto
do ano. Este volume resulta claramente in-
suficiente para atender a demanda resi-
dencial, xa que apenas chega a cubrir o 10
% dos novos fogares creados na comuni-
dade en 2025. En consecuencia, o déficit
relativo de oferta de vivenda nova en Gali-
cia parece mesmo mais acusado que o ob-
servado a nivel nacional. Esta marcada in-
suficiencia de oferta constitue un factor
clave para explicar o crecente encarece-
mento de prezos e alugueiros en Galicia.

O grafico 5 mostra a evolucion da
oferta de vivenda nas sete areas urbanas
galegas® a partir das licenzas de obra con-
cedidas polos respectivos municipios en-

6 Os municipios integrantes de cada unha das sete &reas urbanas son os seguintes: Corufia: A Corufia, Arteixo, Cambre, Culle-
redo e Oleiros. Ferrol: Ferrol, Narén e Fene. Santiago: Santiago de Compostela, Ames, Oroso e Teo. Lugo: Lugo. Ourense:
Ourense e Barbadas. Pontevedra: Pontevedra, Marin e Poio. Vigo: Vigo, Gondomar, Mos, Nigran, Ponteareas, Porrifio e Re-
dondela.
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Cadro nim. 6 tre 2021 e 2024 (datos de 2025 non dispo-
Indicadores de oferta. Vivendas iniciadas e rematadas Aibles ao peche deste informe). En 2024, os
2021 2022 2023 2024 2025 concellos destas areas outorgaron un total
Vivendas iniciadas de 1.687 licenzas de obra nova. A maior
(obra nova) .. , ~
A Corufia 1122 1266 1551 2466 2591 Concentracion rexistrase na Corufia, que
(L)ugo 283 326 ‘2145 577 69; representa o 35,7 % do total, sequida de
urense 5 333 53 414 47, . .
Pontevedra 1515 1.417 1.249 2.528 2577 Vigo (22 %), Lugo (16 %) e Santiago de
Galicia 3.145 3.342 3.498 5.985 UEEA Compostela (15,9 %). O crecemento foi es-
B 108.318 108.923 109.483 127721 139.016 pecialmente intenso en Lugo (516 %) e en
Vivendas rematadas K K
A Coruia 858 967 931 557 125 Santiago de Compostela (113 %), seguidas
Lugo 595 413 170 197 100 o,
Ouense 539 327 351 278 218 c’ie Ferrol ('13 %). Pola contra, no re:f,to de
Pontevedra 748 802 906 1309 411 areas obsérvase un descenso no numero
; ;
Saca === = = 28 de licenzas, particularmente acusado en
Espafia 91300 89.107 87565 97.837  88.254

Pontevedra (-93 %).

Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

Ao relacionar as licenzas acumuladas
coa poboacioén de cada area, obtemos a intensidade da oferta de vivenda en cada mercado. No con-
xunto do periodo 2021-2024, Santiago de Compostela, con 8 licenzas por cada 1.000 habitantes,
presenta a maior intensidade de oferta, seguida da Coruia (7,4), Pontevedra (6) e Vigo (5,9). Por baixo
da media urbana (5,3) situanse Lugo (4,9), Ourense (3,6) e Ferrol (1,1). Resulta pertinente vincular esta
intensidade de oferta coa analise de prezos que se abordara mais adiante.

En relacién coas politicas de vivenda, o esforzo orzamentario en 2025 mobilizou un volume de
recursos significativo en termos absolutos, ainda que limitado en relacidén coa dimensién do mercado
inmobiliario. A escala estatal, o Plan Estatal de Vivenda 2022-2025 mobilizou ao redor de 1.700-1.800
milléns de euros para o conxunto do periodo —aproximadamente 400 milldns anuais—, aos que se
suman os fondos vinculados ao Mecanismo de Recuperacion e Resiliencia, cunha dotacién préxima
a 6.800 milléns de euros entre 2021 e 2026, concentrados en boa medida en actuaciéns de rehabili-
tacion enerxética e financiados a través do programa Next Generation EU.

En Galicia, a politica autondmica de vivenda presenta unha intensidade relativa elevada en termos
de financiamento. A comunidade recibiu ao redor de 106 milléns de euros do Plan Estatal de Vivenda
ao longo do seu periodo de vixencia e, adicionalmente, alcanzou en 2025 unha asignacién orzamen-
taria récord. Nese exercicio, o presuposto autonémico destinado a vivenda ascendeu a 241 milléns
de euros, o que significa un incremento do 32 % respecto ao ano anterior. O eixe central destas po-
liticas, canalizadas fundamentalmente a través do Instituto Galego da Vivenda e Solo, é o impulso da
vivenda publica, co obxectivo de duplicar o parque existente ata alcanzar as 8.000 vivendas. A tal fin,
destinaronse 126 millons de euros a construcidon de novas promocions e a adquisicion de chan. Con
todo, como se analizara mais adiante, este obxectivo atépase ainda lonxe de materializarse.

Desde unha perspectiva econdmica, a magnitude destes recursos, tanto en Espafia como en Ga-
licia, resulta reducida en comparacion co tamaino do mercado residencial e co desequilibrio existente
entre oferta e demanda. Asi mesmo, a composicion do gasto evidencia unha orientacidon que prioriza
as politicas de demanda —mediante subvencions ao alugueiro e, en menor medida, 8 compra— e a
mellora do parque existente —a través da rehabilitacion— fronte a expansion neta da oferta nos mer-
cados mais tensionados. Esta configuracidon contribue a explicar que, pese ao incremento do esforzo
orzamentario, non se produciu unha correccién apreciable da inflacién observada durante o periodo
analizado, nin no conxunto de Espafia nin en Galicia en particular.

Os cadros 4 e 5 recollen os resultados destas politicas en termos de vivendas protexidas iniciadas
e terminadas, asi como de rehabilitacions aprobadas. En toda Espaiia obsérvase un retroceso signifi-
cativo tanto nas vivendas protexidas iniciadas como nas finalizadas: as primeiras reducense un 35 %
e as segundas un 23 %. Asi mesmo, a pesar da dispofiibilidade de fondos europeos, as actuacions de
rehabilitacion aprobadas rexistran unha lixeira caida do 1 % respecto a 2024. Esta evolucién conxunta
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suxire un aproveitamento limitado dos recursos dispoiiibles, sobre todo no caso dos fondos euro-
peos que son de maior volume.

En contraste, Galicia mostra en 2025 unha mellora en materia de vivenda protexida tras os redu-
cidos niveis de anos anteriores. As tres tipoloxias recollidas no cadro 5 experimentan avances signi-
ficativos, malia que convén contextualizalos en relacion co baixo punto de partida. Destaca o incre-
mento das vivendas protexidas iniciadas, que pasan de 169 en 2024 a 485 en 2025. Asi mesmo, fina-
lizanse 166 vivendas, fronte as apenas 5 do ano anterior, mentres que as rehabilitacions mantefien a
sua traxectoria positiva, alcanzando as 2.800 actuaciéns. Con todo, e como se sinalou, este avance
non foi suficiente para conter o crecemento dos prezos da vivenda na comunidade durante 2025 e
non mellorou a accesibilidade nin de compradores nin, en especial, de inquilinos. No seguinte apar-
tado valorarase o resultado das politicas de acceso a vivenda protexida en propiedade a través do
estudo das transmisions das mesmas ante notario. Como se vera no apartado de demanda, a inci-
dencia da vivenda protexida en propiedade no mercado é case irrelevante nos ultimos dez anos en

Cadro nim. 7 Espafia e, en especial, en Galicia.

Indicadores de demanda de vivenda . X
A andlise da demanda efectiva no mer-

Numero de transaccions TVI (%) f 5 : f
S B Bk e rn aE cado da V|venda.basease en tres indicado-
Galicia res fundamentais: as compravendas for-
Notarias 24.082 28.359 30.659| -7.4 17,8 81 : - ‘s _
Y, B e i 68 nr.1al|zada5 ante tharlo, as trans.acuons re
Lugo 3541 3954 4566, -2l 17 155  xistradas nos rexistros da propiedade e as
Ourense 2.848 3.292 3.691 2,4 15,6 121 h . ,d b b .
Pontevedra 7069 8501  8933| -13.1 203 51 ipotecas constituidas sobre bens inmo-
Rexistros 19.329 23.666 26.978| -116 224 140  ples’. Cabe sinalar que as series rexistrais
A Coruia 9.170 11.061 12.548 -11,6 20,6 13,4 , .. .
Lugo 2309 3024  3470| -113 310 147 derivanse das mesmas operacions reflecti-
Ourense 2.004 2.338 2.880 53 16,7 23,2 : I
Pontevedra 5.846  7.243  8.080| -163 23,9 11,6 das polos notarios, ainda qu’e f:un _C?fto
Espafa desfasamento temporal na sua inscricion.
Notarias 638.591 715.678 752.098 -11,0 121 51 AS Cifras Correspondentes a Espaﬁa e Ga[i_
Rexistros 583.651 640.401 714.101 -10,2 9,7 11,5 . 2025 , t d
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana. Estadiistica de Cia ata o ano presentanse nos cadros
Transmisiones de Derechos de la Propiedad. INE. 7. 8,9 e 10, asi como nos graficos 6 e 7.
Cadro nam. 8 En 2025, a compravenda de vivenda
Transacciéns de vivenda en notarias. Ano 2025 continuou mostrando un notable dina-
Ndm. de transaccions mismo. Tanto as operacions formalizadas
A Corufia , , ante notario como as rexistradas alcanza-
g“ugrznse ron os niveis mais elevados dos ultimos de-
Pontevedra ] } zaoito anos. E necesario remontarse a 2007

para atopar un volume de demanda efec-
tiva superior ao reflectido no cadro 7, malia
que a composicion da devandita demanda
—en termos de peso relativo da vivenda
nova e usada— era entén sensiblemente
distinta. En Galicia, ademais, a demanda
efectiva medrou a un ritmo superior ao ob-

68.086 684.012

A Corufia
Lugo
Ourense
Pontevedra

Espafia 155.854 558.247 16,0 10,3 servado no conxunto de Espaia.
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana. Estadistica de
Transmisiones de Derechos de la Propiedad. INE. No ambito nacional, as estatisticas no-

tariais computan un total de 752.000 com-

7O Consello Xeral do Notariado estima o numero de transaccions levadas a cabo en notarias e estes calculos son publicados
polo Ministerio de Transportes. O Colexio de Rexistradores de Espafia compila as transaccions inscritas nos rexistros da pro-
piedade na Estatistica Rexistral Inmobiliaria e estas cifras tamén se recollen nas series de compravenda de vivendas publicadas
polo INE desde 0 ano 2007. Asi mesmo, o INE publica a estatistica de hipotecas que recolle as hipotecas constituidas sobre bens
inmobles; estes datos son fornecidos polo Servizo de Sistemas de Informacion do Colexio Oficial de Rexistradores da Propie-
dade e Mercantis de Espaiia.
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pravendas, fronte as 714.000 contabilizadas polos rexistros da propiedade, o que supdn incrementos
interanuais do 5,1 % e do 11,5 %, respectivamente. A mellora das condiciéns de financiamento, aso-
ciada a reducion dos tipos de xuro, impulsou de forma significativa a demanda de vivenda. Esta ten-
dencia viuse reforzada polas expectativas de continuidade na senda alcista dos prezos, o que incen-
tivou o adianto de decisidons de adquisicion e situou a compra en niveis maximos do ciclo recente.

A pesar da persistente subida dos prezos, a oferta continua mostrando unha elevada rixidez, de
modo que o mercado segue estando dominado de forma abafadora pola vivenda usada. As 684.012
vivendas de segunda man adquiridas en Espafia segundo datos notariais representan ao redor do 91
% do total de transaccions. Pola sua banda, a mellora das condiciéns financeiras traduciuse nun au-
mento significativo do numero de hipotecas constituidas sobre vivendas, que superaron o medio
millén de operacions, cun crecemento do 17,7 %.

En Galicia, as notarias rexistraron en

Gréfico 6 2025 un total de 30.559 transmisions. Esta

Demanda de vivenda en Galicia . p .
Nmero de transaccions nas notarias cifra supon un incremento do 8,1 %, supe-
26,000 . rior 8 media nacional, e situa o volume de
32,000 | demanda efectiva no nivel mais elevado
28,000 - dos ultimos dezaoito anos. O mercado ga-
24.000 | lego presenta unha estrutura ainda mais
20.000 | nesgada cara a vivenda usada, que repre-
16.000 1 senta 0 92 % das operacions. A insuficien-
12.000 1 cia da oferta de novas residencias persiste,
80007 e en 2025 as aproximadamente 2.400 vi-
4'°°Z: N B | N B N vendas novas adquiridas supofien un des-
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 censo do 1,8 %, sendo especialmente acu-
uVivendanova = Vivenda usada sada a contraccién na provincia de Ponte-

vedra.

Os datos procedentes dos rexistros da propiedade mostran un crecemento ainda mais intenso da
demanda, xa que as preto de 27.000 inscricidns realizadas implican un aumento interanual do 14 %,
novamente por enriba do conxunto de Espafia. A diferenza do observado nas estatisticas notariais,
os datos rexistrais reflicten unha maior participacién da vivenda nova, que alcanza o 26 % das rexis-
tradas en Galicia en 2025, fronte ao 22 % a nivel nacional.

A evolucion do crédito hipotecario confirma o forte dinamismo do mercado. En 2025 asindronse
en Galicia 19.100 novas hipotecas, o que supdn un incremento do 22,1 % respecto ao ano anterior.
Destaca a provincia de Lugo, con 2.174 novas hipotecas e un crecemento do 47 %, mentres que Pon-
tevedra rexistra 6.211 operaciéns, cunha

Grafico 7 ) taxa do 6,9 %, a mais moderada das catro
Demanda de vivenda nas areas urbanas
Compravendas nas notarias provincias_

4500 Os cadros 7, 8 e 9 presentan a desagre-

4.000 .2 . . . .
gacion destes indicadores por provincias.

3500

o000 Coa unica excepcioén da vivenda nova nas
2500 notarias de Pontevedra, que experimenta
2000 un acusado descenso, o resto de variables
1500 mostran unha evolucién favorable tanto
1000 na compravenda de vivenda —nova e

. I . usada— como na constitucion de hipote-

: : cas, o que permite caracterizar 2025 como

un exercicio de expansion xeneralizada da
demanda en Galicia.

500

(o]
A Corufia Ferrol Santiago Lugo Qurense Pontevedra Vigo

m2022 ®W2023 2024 2025
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O grafico 7 recolle as transaccidons notariais nas areas urbanas galegas, que concentran aproxi-
madamente a metade da poboacién da comunidade. En 2025 anotaronse 15.480 compravendas nes-
tas areas, o que representa un incremento do 3,6 %, inferior ao observado no conxunto de Galicia.
Como resultado, o peso dos mercados urbanos reducese levemente ata o 50,5 % do total. Ainda que
a demanda urbana medra en termos agregados, algunhas das areas que amosaran un comporta-
mento mais dindmico en 2024 rexistran en 2025 taxas negativas, como Pontevedra (-13,3 %), San-
tiago (-5,6 %) e A Coruiia (-4,9 %). A intensidade da demanda nas sete dreas situase en 11,1 compra-
vendas por cada 1.000 habitantes, lixeiramente por baixo da media galega.

A vivenda usada continua sendo predominante en todos os mercados urbanos, representando o
91,3 % do total, apenas unhas décimas por baixo da media autonémica. Lugo amosa a maior propor-
cion de vivenda nova (12 % das transacciéns), mentres que en Ferrol esta apenas alcanza o 3,3 %. En
conxunto, ainda que as areas urbanas perden algo de peso relativo, a evolucion do mercado en 2025
é positiva, pero moi condicionada pola escaseza de oferta de vivenda nova accesible economica-
mente.

A partir das series notariais, o grafico 8 construe un indicador da participacion da vivenda prote-
xida dentro do fluxo efectivo de novas residencias que chegan ao mercado. Este indicador permite
aproximar a incidencia efectiva da politica de vivenda, ao relacionar as protexidas transmitidas ante
notario co total de novas moradas (libres e protexidas). Deste xeito, midese a proporcion da oferta
nova atribuible a accion publica no momento en que esta se materializa en vivenda adxudicada.

Con todo, este indicador presenta limi-

Grafico 8 . 1 M
Proporcion de VPO nas compras de vivenda nova tacions relevantes, xa gue non recolle ou-
Transacciéns notariais. Medias mobiles de 4 anos traS dimensiéns da poll’tica de ViVenda
25 ., .

como a promocion en alugueiro ou as axu-
20 das a demanda. Non obstante, resulta util

para avaliar as politicas orientadas a corri-
18 xir o principal desequilibrio do mercado: a

insuficiencia de oferta.

A proporcién de vivenda protexida so-
bre o total de vivenda nova transmitida
0 constitue, por tanto, un indicador ade-
cuado para analizar o grao de materializa-

~—Galicia —Espaita cion das politicas de vivenda en propie-

dade. A sua correcta interpretacion esixe,

porén, considerar horizontes temporais amplos que permitan absorber os desfasamentos propios do

ciclo inmobiliario. Por este motivo, no grafico 8 empréganse medias mobiles de catro anos, co fin de
suavizar as oscilacions ciclicas.

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2015
2020
2021
2022
2023
2024
2025

Os resultados son concluintes. Nos ultimos catro anos adquirironse en Esparia 261.453 vivendas
novas, das cales sé 19.036 corresponden a vivenda protexida, o que supén un 7,3 % do total. En Ga-
licia, a proporcion é incluso menor: das 8.794 vivendas novas adquiridas no mesmo periodo, unica-
mente 259 foron protexidas, o que reduce o peso ata o 3 %.

Cadro nuim. 9 2 £ ; _
Hipotecas constituidas sobre vivendas o graflco 8' que presenta esta informa

cion en termos de medias mobiles para o
periodo 2007-2025, mostra que en Espaia
a proporcioén de vivenda protexida aumen-
Lugo -30,0 33,2 47,3 o,
Ourense 17 84 272 tou ata 2014, alcanzando o 20 %, para des-
Pontevedra ; ; -17.9 249 6.9 cender posteriormente. En Galicia, pola
12.430 15.644 19.100 -21,3 . .
contra, a tendencia é claramente decre-

Esparia 380.966 425.522 500.905  -17,9 11,7 17,7 )
Fonte: INE. cente ao longo de todo o periodo, pasando

TVI (%)

A Corufia
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do 13,8 % en 2007 ao 3 % na actualidade. Este resultado debe interpretarse tendo en conta que a
vivenda protexida representa unha proporcién cada vez menor dun volume total de vivenda nova
que, ademais, tamén se reduciu de forma significativa.

En consecuencia, ainda considerando as limitacions do indicador, os datos notariais pofien de
manifesto unha insuficiente capacidade das politicas publicas para xerar oferta de vivenda protexida
nos ultimos quince anos.

Segundo datos do Banco de Espafia, o crédito para a adquisicidn de vivenda creceu a un ritmo
medio do 2,4 % durante o ultimo ano. Tras a caida experimentada en 2024, o financiamento hipote-
cario iniciou en 2025 unha senda de medra progresiva que culminou cun incremento anual do 3,6 %.
Este cambio de tendencia responde ao xiro na politica monetaria do Banco Central Europeo (BCE).
Tras iniciar os recortes de tipos en xufio de 2024, a autoridade monetaria transitou en 2025 cara a
unha posicion mais neutral, situando os tipos ao redor do 2 % e condicionando as suas decisidons
futuras & evolucion da inflacion.

A pesar da reactivacion da demanda, o peso do crédito hipotecario sobre o PIB espafiol descendeu
lixeiramente en 2025: do 31 % no primeiro trimestre ao 30,5 % no cuarto. Este dato revela que a
economia nacional expandese a un ritmo superior ao do financiamento inmobiliario. Para 2026, as
previsions apuntan a que o crédito seguira a alza grazas a estabilizaciéon dos tipos, ainda que non se
descartan axustes se se producen repuntas inflacionistas. Pola sua banda, a ratiode morosidade mos-
trou un comportamento excelente, pechando o ano no 1,9 %, o seu nivel mais baixo desde 2008.

Como se observa no grafico 9, o custo financeiro da vivenda reflicte tres etapas claras: as fortes
subidas de tipos de 2022-2023 para frear a inflacion tras a COVID-19; o ciclo de descensos iniciado
a mediados de 2024, e a estabilizacidon posterior que abarca desde mediados de 2025 ata comezos
de 2026.

Grafico 9
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Neste sentido, o EURIBOR a un ano mantivose ao redor do 2,1 % desde abril de 2025, con lixeiras
repuntas nos ultimos meses previos a 2026. Seguindo a tendencia do tipo de referencia, o tipo hipo-
tecario medio estabilizouse en cerca do 2,8 %. Esta distension financeira supuxo un alivio para as
familias: para unha hipoteca de referencia a 25 anos, o pago mensual situase agora nuns 460 euros

por cada 100.000 euros prestados.

En definitiva, 2025 consolidou o fin do endurecemento monetario de anos anteriores. Malia que
o mercado asume que o ciclo de baixadas terminou e que os tipos se manteran estables, persiste
certa incerteza pola volatilidade politica internacional. Ainda asi, a mellora das condicidns financeiras,
sumada a expectativa de que os prezos da vivenda sigan subindo, incentivou o adianto das decisiéns
de compra, sostendo unha demanda elevada a pesar do encarecemento dos inmobles.

Os graficos 10 e 11, xunto cos cadros 10, 11, 12, 13 e 14, recollen diversas estimacions do custo da
vivenda, tanto en réxime de compra como de alugueiro, en Espafia e Galicia durante os ultimos anos.
En 2025, o encarecemento da vivenda intensificouse notablemente nos dous dmbitos, alcanzando
taxas de crecemento interanual que, segundo algunhas fontes, se situan ao redor do 13 % e, en cal-

Cadro num. 10
Valor medio declarado das transmisidns inmobiliarias de vivenda libre

TVI (%)

2025

A Corufa 125.306 140.055 151.875 " ,
Lugo 103.218 94751 107.439 -8,2 13,4
Ourense 91.214 92.851 107.007 18 15,2
Pontevedra 153.664 167.275

126.420 147.871
Espafia 180.733 193.925 210.689 7.3 8,6
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

Cadro num. 11
Prezo medio da vivenda libre

TVI (%)

Euros/m?

Galicia Galicia

2024 51 58
2025 9.9 11,2
I trim. 73 9,0
Il trim. 10,8 104
11 trim. 9,4 121
IV trim. 11,8 131

Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.

Cadro num. 12
Prezo medio da vivenda libre. Detalle por provincias

TVI (%)

Euros/m?

A Coruia

|
|
Lugo 938,5 977.5 10719 | ” b
Ourense 947,6 955,2 10198 | 08 6.8
Pontevedra 1.396,0 1.486,6 1.636,8 E 6,5 10,1
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana.
Cadro num. 13
[ndice de prezos da vivenda. Taxas de variacion interanuais (%)
2025
2024 2025 I trim. Iltrim. Il trim. VI trim.
Galicia
Xeral 7.4 12,9 11,2 12,7 13,4 141
Vivenda nova 83 10,4 83 10,5 10,9 11,8
Vivenda usada 7,4 IS 11,6 13,1 13,8 14,4
Espafia
Xeral 8,4 12,7 12,2 12,7 12,8 12,9
Vivenda nova 10,9 11,3 12,2 121 9,7 11,2
Vivenda usada 8,0 12,9 12,3 12,8 13,4 131

Fonte: INE.

quera caso, superan amplamente tanto a
inflacion xeral medida polo indice de pre-
z0s ao consumo (IPC) como o aumento dos
salarios.

A reducioén dos tipos de xuro e certa re-
laxacién nas condicions de concesion de
crédito por parte do sistema bancario con-
tribuiron a amortecer parcialmente o im-
pacto sobre os compradores. Con todo,
esta circunstancia non beneficia a de-
manda no mercado de alugueiro, que non
dispdn de mecanismos equivalentes de fi-
nanciamento. En consecuencia, o encare-
cemento das rendas trasladase de forma
directa aos fogares arrendatarios, dificul-
tando o acceso a vivenda para capas cada
vez mais amplas da poboacion.

O cadro 10 proporciona unha primeira
aproximacion ao custo da vivenda a partir
dos valores medios declarados nas com-
pravendas formalizadas ante notario. Con
todo, estas cifras agregan un conxunto he-
teroxéneo de inmobles —con diferenzas en
superficie, localizacidon e caracteristicas—,
0 que impide derivar directamente indica-
dores comparables como o prezo por me-
tro cadrado. En consecuencia, estes valo-
res deben interpretarse como unha refe-
rencia inicial, que debe ser contrastada e
afinada mediante estatisticas mais desa-
gregadas e metodoloxicamente homoxé-
neas.

Durante 2025, o prezo medio de tran-
saccion das vivendas rexistradas nas nota-
rias de Galicia alcanzou os 147.871 euros, o
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que supon un incremento interanual do 8,3 %. En toda Espafa, o valor medio situouse en 210.689
euros, cunha taxa de crecemento do 8,6 %, mantendo unha correlacidon estreita coa tendencia do
mercado galego.

Na analise desagregada por provincias, Pontevedra rexistrou de novo o valor medio mais elevado
da comunidade auténoma, aproximandose aos 180.000 euros; seguida pola Corufia, cunha media
proxima aos 152.000 euros. Pola sua banda, en Lugo e Ourense o custo situouse en 107.000 euros;
con todo, estas provincias lideraron o crecemento relativo na area, con incrementos do 13,4 % e o
15,2 % respectivamente, reflectindo unha notable aceleracién en comparacién co ocorrido nas ou-
tras duas provincias.

Para a analise de prezos, utilizanse duas fontes oficiais complementarias. Por unha banda, o valor
taxado, publicado polo Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana, estima o prezo por
metro cadrado en Espafia a partir dos datos de sociedades de taxacién. Esta informacion, desagre-
gada por ambitos territoriais, detallase nos cadros 11 e 12. Por outra, o indice de prezos de vivenda
(Ipv), publicado polo Instituto Nacional de Estatistica (INE), proporciona unha medida baseada nos
importes reais das transaccions notariais. O INE depura e pondera estes datos segundo as caracteris-
ticas do activo, o que permite obter prezos por metro cadrado comparables, eliminando nesgos por
tipoloxia ou tamafio do inmoble. Este indice recollese no cadro 13.

En 2025, o valor taxado da vivenda estimado polo Ministerio de Transportes para Espaia situase
en 2.127,6 euros por metro cadrado, o que supon un aumento do 11,2 % respecto a 2024. A vivenda
encarécese de forma acelerada ao longo do ano: o prezo do metro cadrado pasa de medrar un 9 %
no primeiro trimestre a facelo un 13,1 % no cuarto, tal como se mostra no cadro 11. Pola sua banda,
o IPV (cadro 13) sinala unha inflaciéon incluso maior, cun aumento do 12,7 % no conxunto de 2025.
Dentro deste indice, a vivenda usada (12,9 %) encarécese mais que a nova (11,3 %), algo que non
ocorria desde 2018, o que indica que a escaseza de vivenda afecta xa por igual ambos os tipos de
mercado. Asi, calquera dos indicadores utilizados reflicte un aumento moi superior ao do indice de
prezos ao consumo, que creceu a unha taxa media do 2,7 % en 2025. En consecuencia, a vivenda en
compra encareceuse notablemente en termos reais, o que dificulta cada vez mdis o acceso a compra
para os salarios, que apenas logran medrar ao ritmo do IPC.

Segundo as estimacions do Ministerio de Transportes, o valor taxado medio da vivenda libre en
Galicia situouse en 1.500 €/m? en 2025, rexistrando un incremento interanual do 9,9 %. Esta taxa de
crecemento mostra unha lixeira moderacion respecto a media espafiola, ainda que se observou unha
aceleracion significativa no ultimo tramo do exercicio, alcanzando unha variacién do 11,8 % no cuarto
trimestre.

A analise provincial (detallada no cadro 12) confirma a Pontevedra como o mercado cos prezos
mais elevados (1.637 €/m?), seguida da Corufia (1.572 €/m?). Ambas as provincias lideraron tamén a
presion inflacionista na comunidade, con repuntas do 10,1 % e 10,7 % respectivamente. Pola contra,
as provincias de Lugo (1.072 €/m?) e Ourense (1.020 €/m?) mantefien niveis de prezos mais accesibles.
En canto & sua evolucidn, Lugo rexistrou un encarecemento do 9,7 %, mentres que Ourense presen-
tou a maior contencioén relativa cun ascenso do 6,8 %.

O indice de prezos de vivenda do INE, detallado no cadro 13, reflicte unha presion inflacionista en
Galicia superior a estimada polo Ministerio de Transportes e maior que a significada polo mesmo
indice para toda Espara. O IPV xeral rexistrou un incremento anual do 12,9 % na comunidade, supe-
rando en duas décimas a media nacional. A diferenza de exercicios anteriores, a vivenda de segunda
man mostrou un comportamento mais inflacionista que a obra nova durante 2025.

A evolucion trimestral do indice denota unha tendencia fortemente alcista, alcanzando taxas in-
teranuais préximas ao 15 % no cuarto trimestre. En termos reais, o mercado inmobiliario galego ex-
perimentou unha notable aceleracion, converxendo cos niveis de encarecemento da media estatal e
abandonando a relativa moderacion de anos precedentes.
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O grafico 10 presenta as estimacions do

Grafico 10
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nual do 9,9 %. Por cidades, destacan os aumentos rexistrados na Corufia, onde o prezo se eleva ata
0 2.506 €/m? tras medrar un 15,3 %, asi como en Pontevedra (13,1 %) e Santiago de Compostela
(12,5 %), todos eles por encima da media autondmica. Tamén presentan subidas significativas Ferrol
(12 %) e Vigo (11,1 %), mentres que Lugo (10,3 %) e Ourense (9,2 %) mostran crecementos algo mais
moderados.
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En conxunto, estes resultados evidencian non sé unha intensificacion do encarecemento da vi-
venda, sendn, sobre todo, a persistencia dun desequilibrio estrutural entre oferta e demanda. A xe-
neralizacion das subidas, a sua elevada magnitude e a sua concentracion nas areas urbanas mais di-
namicas apuntan a unha insuficiencia cronica da oferta, en particular no segmento de vivenda nova.
Esta falta de resposta do lado da producion, a pesar do contexto de prezos crecentes, suxire a exis-
tencia de rixideces relevantes —de cardacter urbanistico, produtivo e financeiro— que estan a limitar
a capacidade do mercado para absorber o aumento da demanda. En consecuencia, o actual ciclo
alcista non pode interpretarse unicamente como un fenémeno conxuntural, senén como a manifes-
tacién dun problema estrutural que, en ausencia dun incremento sostido da oferta, seguira pre-
mendo a alza os prezos e agravando as dificultades de acceso a vivenda.

Cadro num. 14 No cadro 14 e o grafico 11 preséntanse
Importe do alugueiro en Galicia e as sete cidades duas estimacions do custo do alugueiro en

Euros/m? TVI (%) Galicia e os seus sete principais municipios,
2023 2024 2025 obtidas de fontes distintas. O grafico 11 re-

A Coruiia 7.6 10.8 7.9 . .
Ferrol 101 13,7 16,8 colle datos do Observatorio da Vivenda de
Santiago 86 7.9 6.8 Galicia, baseados nas fianzas depositadas

Lugo 3.9 1,3 10,5 . .

Ourense 9.2 8.8 9.4 no Instituto Galego de Vivenda e Solo
Pontevedra ;‘i :'g ;3; (IGvs)8. O cadro 14 mostra as estimacions
71 10,2 { do prezo por metro cadrado en alugueiro
Espafia 11,7 13,0 14,4 9,0 11,6 10.4 estimadas polo portal inmobiliario ldea-
Fonte: Idealista.com. lista.com?®. As estimaciéns de Idealista re-

collen de maneira mais adecuada as ten-

8 A Lei 8/2012, do 29 de xufio, de vivenda de Galicia, obriga ao deposito 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 alugueiro de vivenda do IGVS.

° ldealista.com calcula as suas estatisticas sobre o prezo do alugueiro a partir dos anuncios publicados na sua plataforma,
utilizando ferramentas de andlise inmobiliaria como idealista/data. Estas estatisticas preséntanse en informes periddicos que
detallan a evolucidn dos prezos en distintas zonas xeograficas. E importante ter en conta que estes datos reflicten os prezos
ofertados nos anuncios e non necesariamente os prezos finais acordados nos contratos de alugueiro. Por tanto, as estatisticas
poden non representar con exactitude os prezos reais de peche, ainda que dada a escaseza de vivenda en alugueiro os de-
mandantes tefien pouca marxe para conseguir reducir o prezo de oferta.



A ECONOMIA GALEGA 169

dencias do mercado do alugueiro en cada momento, xa que se basean nos prezos ofertados nos
contratos futuros. Os datos do IGvS, pola sua banda, nutrense de contratos xa formalizados, o que
achega un enfoque mais retrospectivo.

Grafico 11 En 2025 depositaronse 35.336 fianzas
Importe medio das fianzas de alugueiro (en euros) de alugueiro en toda Galicia, o que supo’n
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guidos da Corufia (2,1 %) e Lugo (1,4 %),

mentres que Ferrol mostra un avance moi moderado (0,9 %). En contraste, Pontevedra (-4,4 %) e Vigo

(-1,1 %) rexistran descensos no numero de fianzas, o que indica unha certa debilidade nestes merca-
dos.

En termos de volume, os mercados con maior nimero de fianzas seguen sendo A Coruiia e Vigo.
Na Coruia sobe moi lixeiramente o numero de fianzas e en Vigo descende. Esta perda de enerxia,
que foi especialmente evidente en 2024, reforza a idea dunha certa mingua de dinamismo nos prin-
cipais nucleos urbanos. Esta evoluciéon poderia estar a reflectir non tanto unha reducion da demanda
potencial, sendn mais ben as limitaciéns da oferta dispofiible e o forte encarecemento que restrinxen
a formalizacién de novos contratos de alugueiro.

A evolucion do importe medio das fianzas de alugueiro depositadas nas principais areas urbanas
galegas entre 2021 e 2025 mostra unha traxectoria ascendente ao longo de todo o periodo. No con-
xunto de Galicia, o importe medio alcanza os 595,4 euros en 2025, o que supdn un incremento inte-
ranual do 7,6 % e confirma a aceleracion observada nos ultimos anos.

Este crecemento é xeneralizado en todos os mercados urbanos, malia que con distinta intensi-
dade. Destacan os aumentos rexistrados en Ferrol (12,4 %) e Lugo (11 %), seguidos de Ourense (9,3
%), 0 que indica unha expansién relativamente mais intensa en areas tradicionalmente menos ten-
sionadas. Pola sua banda, A Coruia (7,6 %), Vigo (7,6 %) e Pontevedra (7,7 %) presentan incrementos
en lina coa media autondmica, mentres que Santiago de Compostela (5,4 %) mostra unha evolucion
mais moderada.

En termos absolutos, os importes medios mais elevados concéntranse na Corufia (731 euros) e
Vigo (697,5), seguidos de Pontevedra (667,3) e Santiago (656,9); o que reflicte unha maior presion
nos mercados de alugueiro das areas urbanas mais dinamicas. En contraste, Ferrol (554,8), Ourense
(566,4) e Lugo (573,4) manterfien niveis inferiores, pero con crecementos mais intensos, o que apunta
a un certo proceso de converxencia territorial nos prezos do alugueiro.

Os datos porien de manifesto un encarecemento sostido e xeneralizado do mercado arrendatario
en Galicia. A intensidade das subidas, xunto coa sua extensidén a practicamente todos os ambitos
urbanos, suxire que as tensidons de demanda estdan a aumentar nun contexto de oferta insuficiente, o
que contribue a agravar os problemas de accesibilidade a vivenda en alugueiro.

No cadro 11 podese observar as estimacions do portal Idealista.com para o prezo do metro ca-
drado en alugueiro permitindo facer comparacioéns entre Esparia e Galicia. En termos xerais, Galicia
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presenta sistematicamente un nivel de prezos inferior ao da media espafiola ao longo de todo o pe-
riodo. En 2025, o custo medio en Galicia situase en 9,3 €/m?, fronte ao 14,4 €/m? do conxunto de
Espaia, o que evidencia unha brecha significativa, ainda que en proceso de reducién progresiva.

Os datos de Idealista dentro de Galicia presentan un cadro semellante ao observado nas fianzas.
Os prezos mais elevados corresponden & Corufia (10,8 €/m?) e Vigo (10,8 €/m?), seguidas de Santiago
de Compostela (9,7 €/m?); o que reflicte a maior presion de demanda nos principais centros urbanos
e areas de maior actividade econémica. Nun nivel intermedio situase Pontevedra (8,8 €/m?), mentres
que Lugo (7,9 €/m?), Ourense (7,8 €/m?) e Ferrol (7,6 €/m?) presentan os niveis mais reducidos, co-
herentes con mercados menos tensionados e con menor presion demografica.

Desde o punto de vista dinamico, ldealista aprecia que a subida dos prezos é xeneralizada en todos
os ambitos, ainda que as intensidades son heteroxéneas. Estes datos tamén suxiren un proceso de
encarecemento mais intenso en mercados inicialmente mais accesibles, mentres que as maiores
areas urbanas presentan crecementos mais moderados pero sostidos.

Neste contexto, resulta relevante analizar o indice PER (Price to Earnings Ratio) aplicado ao mer-
cado do alugueiro en Galicia e nas suas principais cidades. Este indicador mide a relacién entre o
prezo de compra dunha vivenda e o custo anual do arrendamento, e a sua inversa permite estimar a
rendibilidade bruta anual do alugueiro (RBA)°. En termos intuitivos, o PER expresa o hiimero de anos
de arrendamento necesarios para igualar o prezo de adquisicion do inmoble: valores elevados indi-
can unha menor rendibilidade do alugueiro e, por tanto, unha maior vantaxe relativa da compra,
mentres que valores reducidos apuntan en sentido contrario.

En 2025, o PER en Galicia situase en 21,5, o que implica que serian necesarios algo mais de vinte
e un anos de alugueiro para cubrir o prezo de compra dunha vivenda. Este valor traducese nunha
rendibilidade bruta anual do 4,6 %, superior ao 3,2 % estimado para o conxunto de Espafa. Ainda que
unha avaliacidn mais precisa requiriria considerar a rendibilidade neta, incorporando custos e fisca-
lidade, esta diferenza suxire que, en termos relativos, a compra de vivenda resulta mais vantaxosa
que o arrendamento no ambito galego.

Con todo, a rendibilidade presenta diferenzas significativas entre cidades. A Corufia e Santiago de
Compostela rexistran os PER mais elevados (26,4 e 24,9, respectivamente), o que se traduce en ren-
dibilidades mais moderadas (3,8 % e 4 %) e, ademais, en retroceso respecto ao ano anterior. No ex-
tremo oposto, Ferrol presenta o PER mais baixo (14,3 %), o que implica unha rendibilidade bruta pré-
xima ao 7 % e convértea no mercado onde o investimento en vivenda resulta relativamente mais
atractiva fronte ao alugueiro.

En calquera caso, mesmo nas cidades con PER mais elevados, a comparacidon entre o custo men-
sual do alugueiro e a cota hipotecaria —asumindo un financiamento do 80 % do prezo de compra—
reforza a vantaxe relativa da adquisicion. Asi, coa excepcion da Coruia e Santiago, o pago mensual
da hipoteca situase por baixo do alugueiro dunha vivenda equivalente, o que pon de manifesto o
crecente desequilibrio entre ambos os mercados.

O concello da Coruia foi declarado oficialmente zona de mercado residencial tensionado o 30
de xullo de 2025. Tratase da primeira cidade de Galicia en adoptar esta medida no marco da Lei de
Vivenda, prevéndose a sua extension a Santiago de Compostela ao longo de 2026. Esta declaracion
persegue conter o crecemento dos prezos do alugueiro, establecendo, entre outras medidas, un li-

10O PER calculase dividindo o prezo da vivenda entre o custo anual do alugueiro. Por exemplo, se unha residencia custa
200.000 euros e a renda do alugueiro é de 10.000 euros/ano, o PER é igual a 20 anos. Se o custo fose de 290.000 euros, o PER
seria de 29 anos. Canto maior é o PER, mais beneficioso é alugar, e mais interesante é a compra canto menor é este cociente.
A inversa do PER indica a rendibilidade bruta anual do alugueiro (RBA). Segundo datos do Banco de Espafia, en 2025 o custo de
adquirir unha vivenda equivale a case 32 anos de alugueiro. Isto significa unha RBA do 3,2 % para o conxunto de Espafia.

1 O PER en Galicia calculouse segundo as estimacions do custo do metro cadrado do IGVS para o alugueiro dunha vivenda de
100 m?.
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mite xeral do 3 % anual na actualizacién das rendas. No caso dos grandes propietarios (mais de dez
vivendas), o alugueiro queda vinculado ao indice oficial, incorporandose ademais obrigacions con-
tractuais especificas e un réxime sancionador que pode alcanzar os 90.000 euros en caso de incum-
primento.

No momento de redaccion deste informe transcorreron cerca de oito meses desde a entrada en
vigor da medida, o que permite realizar unha primeira aproximacion ao seu impacto sobre o mercado
do alugueiro na Coruia, comparando a evolucidon dos meses previos e posteriores.

Gréfico 12 No grafico 12 preséntanse os datos
Alugueiro no concello da Corufia: fianzas e prezo/m? . . . .
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Se se distinguen dous periodos —un previo, de novembro do 2024 a xullo de 2025 (nove meses),
e outro posterior, de agosto do 2025 a febreiro de 2026 (sete meses)—, o numero medio mensual de
fianzas mostra un forte descenso, pasando de 514 a 374 (-27,3 %). Pola sua banda, o importe medio
das fianzas baixa de 731 a 713 euros (-2,5 %). En cambio, o prezo medio de oferta sobe de 10,7 €/m?
a10,9 €/m? (+2,1 %).

En conxunto, estes resultados suxiren unha contencién limitada do crecemento das rendas efec-
tivas, en contraste coa evolucidén previa. Este comportamento poderia estar influido, en parte, polo
incremento da actividade e dos prezos nos meses inmediatamente anteriores a entrada en vigor da
medida, asociado a posibles efectos de anticipacion.

Polo que respecta a actividade do mercado, a notable reducién do numero de fianzas suxire unha
contraccion significativa do volume de contratacién. Esta evolucion parece sinalar unha retraccion
da oferta, ainda que poderia estar influida tamén por outros factores estatisticos ou dinamicas esta-
cionais.

En todo caso, a evidencia disporiible apunta cara a un escenario de menor actividade polo lado da
oferta, que poderia traducirse en maiores dificultades de acceso para os novos demandantes de vi-
venda en alugueiro. Estes resultados deben interpretarse con cautela, dado o caracter preliminar da
analise e o limitado horizonte temporal considerado. Con todo, son coherentes con conclusidons am-
plamente documentadas na literatura econdmica sobre a regulacion dos prezos do alugueiro, se-
gundo as cales este tipo de intervencidns tende a xerar unha certa segmentacion do mercado: por
unha banda, os fogares que xa dispofien dunha vivenda en alugueiro poden beneficiarse, polo menos
a curto prazo, dunha maior estabilidade nas rendas; por outra, os novos entrantes —en especial os
mais novos— afrontan maiores dificultades de acceso, asociadas a unha menor disponiibilidade rela-
tiva de vivendas e a persistencia de presions a alza nos prezos.
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Cadronum. 15 O cadro 15 e o grafico 13 presentan dis-
Accesibilidade & vivenda (compra e aluger) i . i . L.
tintos indicadores de accesibilidade a vi-
Anos de salarlo Proporcién da renda familiar venda —tanto en propiedade como en alu-
necesarios para que representa o pago da cota mensual X . . .
e e ] o gueiro— para Espaia, Galicia e as sete prin-
) 2 Compra vivenda Alugueiro vivenda . ., . .
vivenda de 100 m de 100 m? de 80 m? cipais areas urbanas galegas. No relativo a
IR E RS EEE compra, o cadro recolle duas medidas: a
2021 5,6 6,8 21,4 26,4 31,2 45,2 .. . .
2022 55 6.9 22,9 283 313 46,6 relacion entre ingresos e prezo da vivenda,
2023 55 6.8 284 348 32,8 43,7 hili H H H
004 e 6o 272 342 346 469 e a acce5|b|l|da!<fie financeira, er]tendlda
2025 6,0 75 269 336 355 48,4 como a proporcion entre a cota hipoteca-
Fonte: Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana, indice de custos ria e os ingreSOS familiares. A primeira me-

laborais (INE), Idealista.com e elaboracion propia. dicion estima o tempo necesario de traba-

llo —medido en anos de salario— para ad-
quirir unha vivenda de 100 m?, utilizando os prezos e rendas medias de cada territorio. A segunda
avalia a carga financeira da compra, comparando a cota mensual dunha hipoteca tipo coa renda
familiar. Adicionalmente, o cadro inclue un indicador de esforzo para o alugueiro, que relaciona o
custo mensual do arrendamento coa renda dispoiiible do fogar. Os datos son homoxéneos para Es-
pafia e Galicia, o que permite realizar comparacions en igualdade de condicions.*?

En 2025, o custo real de acceso a propiedade aumentou de maneira significativa tras manterse
relativamente estable nos ultimos anos. A adquisicién dunha vivenda tipo equivale agora a preto de
sete anos e seis meses de salario para un traballador medio en Espaiia, mentres que para o traballador
galego se situa ao redor de seis anos. Estas cifras supofien un notable encarecemento respecto ao
ano anterior: 191 dias adicionais no conxunto nacional e 166 dias en Galicia. Deste xeito, cértase a
estabilidade observada en exercicios previos, cando este coeficiente estaba ao redor de 6,8 anos en
Espafia e 5,5 en Galicia. Esta evolucion reflicte que o incremento dos prezos da vivenda superou
amplamente o crecemento dos salarios, sendo a baixada dos tipos de xuro o principal factor que
permitiu soster a accesibilidade financeira.

A reducién no tipo de xuro hipotecario medio, que descende do 3,7 % ao 2,8 %, contribuiu a unha
lixeira mellora da accesibilidade financeira, tal como se recolle no cadro 15. A pesar do forte aumento
dos prezos, unha familia galega media destina 0 26,9 % da sua renda ao pago das cotas hipotecarias
nas condicions consideradas, o que supon unha reducion de 0,3 puntos porcentuais respecto a 2024.
No conxunto de Esparia tamén se observa unha mellora, situandose o esforzo no 33,6 % da renda
familiar (0,6 puntos porcentuais menos). Este avance relativo na accesibilidade en todo o Estado
fronte a Galicia explicase porque en 2025 o crecemento do salario medio en Espafia supera en 1,2
puntos porcentuais o rexistrado en Galicia.

En contraste, a accesibilidade ao alugueiro continua deteriorandose nos dous ambitos, ao non
beneficiarse da reducion dos tipos de xuro. Con todo, o esforzo relativo segue sendo inferior en Ga-
licia, onde o alugueiro representa ao redor do 35 % da renda familiar, fronte a mais do 48 % no con-
xunto de Espania.

2 No cadro 15 calculase a proporcidn de renda que unha familia debe dedicar 8 compra dunha vivenda de 100 m? construidos.
Valdrase 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 pola AHE.
Para calcular a accesibilidade ao alugueiro utilizase a mesma fonte para os ingresos que se comparan cos pagos derivados de
alugar unha vivenda de 80 m?segundo os prezos estimados por Idealista.com.
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Grafico 13

Accesibilidade ao alugueino nas areas

urbanas galegas por tramos de idade_ Ano 2025
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Na segunda metade de 2025, os tipos hipotecarios estabilizaronse e as expectativas apuntan ao
seu mantemento en niveis similares, con posibles incrementos en caso de deterioracion do contexto
internacional. Neste escenario, a marxe para compensar novos aumentos de prezos mediante redu-
cidns adicionais de tipos é limitada, polo que calquera mellora futura na accesibilidade a compra
dependera fundamentalmente da contencion dos prezos da vivenda.

O grafico 13 presenta os resultados dun exercicio de estimacion da accesibilidade ao alugueiro
nas sete principais cidades galegas e no conxunto de Galicia. Dado que o alugueiro constitue a via
fundamental de acceso a vivenda para a mocidade, construironse indicadores especificos por tramos
de idade co fin de aproximar as dificultades de emancipacién deste colectivo.

Os datos baséanse na proporcion da renda familiar destinada ao pago do alugueiro dunha vivenda
tipo de 80 m?, tanto para o conxunto da poboacién como para o grupo de idade entre 18 e 35 anos*®.
Convén sinalar que a estimacion de ingresos neste grupo parte de valores medios, o que oculta unha
elevada heteroxeneidade interna, xa que os salarios varian de forma notable entre os mais novos e
quen se situa no tramo superior de idade. En consecuencia, as dificultades de acceso son significati-
vamente maiores nos primeiros anos da vida laboral e tenden a reducirse de maneira progresiva coa
idade.

3 No grafico 13 calculouse a relacion entre o custo do alugueiro e a renda familiar para unha vivenda de 80 m? en cada éarea,
a partir dos prezos ofrecidos por Idealista.com. O ingreso medio mensual por fogar en 2025 estimouse en funcién da serie
2022-2024 da Enquisa Estrutural a Fogares realizada polo Instituto Galego de Estatistica, que recolle a renda familiar en cada
unha das comarcas na que se integran as sete areas urbanas. Utilizouse un método regresivo para proxectar a renda de 2025
en cada unha das areas e Galicia. Dado que non se dispén de datos especificos sobre os ingresos dos mozos en cada cidade,
estimaronse a partir dos salarios brutos por tramos de idade proporcionados polo INE e das estatisticas da Axencia Tributaria
sobre perceptores salariais. Calculase que os ingresos dos mozos entre 18 e 35 anos representan entre o 55 % e o0 65 % da
renda media en cada cidade. Cémpre sinalar a diferenza entre a medida dos ingresos familiares usada aqui e a utilizada no
cadro 15. A renda familiar estimada pola Enquisa Estrutural inclue, en media, mais dunha fonte de ingresos para cada familia,
mentres que no cadro 14 sé se ten en conta o salario dunha uUnica persoa en cada familia.
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Segundo os resultados obtidos, o alugueiro representa entre 0 26 % e o 28 % da renda familiar nas
cidades mais caras —como A Coruia e Vigo— e entre 0 21 % e 0 23 % nas mais accesibles —como
Lugo e Ferrol—. Con todo, o esforzo econdmico requirido aos mozos é considerablemente maior.
Na Coruia e Vigo, o custo do alugueiro para un mozo medio aproximase ao 40 % dos seus ingresos,
mentres que en Lugo se situa ao redor do 30 %. No resto de cidades, o esforzo supera un terzo do
salario tipico, mesmo naquelas con niveis de prezos mais moderados, como Ferrol ou Ourense.

Esta situacion evidencia a entidade das dificultades de acceso a vivenda que afronta a poboacién
nova, en particular nas areas urbanas mais dindmicas de Galicia. A conxuncién de niveis de prezos
elevados e rendas limitadas configura un contexto no que o esforzo econémico requirido resulta, en
numerosos casos, dificilmente asumible. Como consecuencia, unha proporcidon importante deste
colectivo vese abocada a solucions residenciais de caracter subdptimo, tales como o recurso ao alu-
gueiro compartido, a ocupacion de vivendas de menor calidade ou o aprazamento da emancipacion,
coas implicacions sociais e econdmicas que diso se derivan.

Demanda publica de obras

A licitacion publica en Galicia presenta unha evolucién claramente ciclica nos ultimos anos. En
2025 producese unha recuperacion significativa elevando o seu importe ata 1.832 milléns de euros
tras o forte descenso do ano anterior. En comparacién con Espafia, a evolucion galega € notable-
mente mais volatil: mentres que no conxunto estatal a licitacidon crece tanto en 2024 (+4,2 %) como
en 2025 (+9,4 %), Galicia experimenta caidas moito mais acusadas seguidas de recuperaciéns mais
intensas.

Segundo os datos de SEOPAN'4, as Administracions publicas espafiolas licitaron obras por un im-
porte total de 33.1431,8 millons de euros en 2025; o que significa un aumento real do 9,4 % respecto
ao ano anterior. A edificacion e a obra civil aumentan a taxas semellantes, superiores ao 9 %, repre-
sentando as obras civis o 57 % do total e a edificacion o 43 % restante.

En 2025, o gasto en obra publica en Espafia materializouse principalmente en grandes proxectos
de infraestruturas de transporte —sobre todo ferroviarias e viarias—, seguidos por actuaciéns no am-
bito hidraulico e medioambiental, mentres que a edificacién publica tivo un papel mais limitado e
centrado en equipamentos e rehabilitacion. Este patron reflicte o predominio da obra civil dentro do
conxunto do investimento publico.

O impulso investidor en Espafia estivo liderado polas comunidades auténomas e reforzado pola
Administracién local, nun contexto de crecente descentralizacion do gasto. Todas as Administracions

Cadro num. 16
Licitacion oficial en Galicia

TVI (%) Espafia*

TVI (%) Galicia*

Miles de euros correntes

Edificacion 858.281 615.120 657.381

Obra civil 1.179.506 806.908 1.175.072 -2,13 9,18
Adm. central 954.388 469.706 578.676 -51,12 20,05 -19,72 8,81
Adm. autonémica 635.430 481.579 653.080 -24,73 32,14 814 14,20
Adm. local 447.969 470.743 600.698 4,37 24,34 27,09 6,33

2.037.787 1.422.028 1.832.454
Galicia/Espafia (%) 7,00 5,00 5,53
* Calculada en euros constantes (deflactor: indice de custos da construcién).
Fonte: SEOPAN.

14 Os datos de licitacion referenciados neste apartado foron publicados por SEOPAN (Asociacion de Empresas Construtoras e
Concesionarias de infraestruturas). Para obter as taxas reais de variacion, estes datos foron deflactados polos indices de custos
da construcion publicados polo Ministerio de Transportes, Mobilidade e Axenda Urbana. Salvo mencidén contraria, as taxas de
variacion mencionadas no texto exprésanse en termos reais.
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incrementaron o seu investimento en

Cadro num. 17

Licitacion (en miles de euros). Ano 2025 2025, ainda que o maior dinamismo co-

G Lugo ey rrespondeu as Administracions autonomi-
Edificacién 331.067 58292 45.888 215.123 cas, cun aumento do 14,2 %, fronte ao 8,8
Obra civil 477.701 125.817 175.926 337.249 % da Administracion centrale 0 6,3 % da lo-
Adm. central 325.659 9.113 90.391 148,512 cal. Como resultado, a estrutura do gasto
Adm. autonémica 230.767 113.377 67.038 181.509 . . ..
Adm. local 252.343 61.619 64.385 222351 reordénase, de modo que a Administracion
central pasa a ocupar o terceiro lugar, co
% sobre o total galego 44,1 10,0 121 30.1 29 % do total, por detras do investimento
TVI (%)(euros constantes) 43,2 15 57,7 0,6

autonoémico (31 %); mentres que as Admi-
nistracions locais continuan concentrando
a maior parte da licitacion, co 40 %.

Fonte: SEOPAN.

Este menor protagonismo relativo da Administracion central debe interpretarse tamén a luz das
dificultades para articular unha politica investidora sostida en ausencia de novos orzamentos xerais
do Estado, cuxa prérroga continuada limita a capacidade de planificacion, execucién e lanzamento
de novos proxectos. Esta circunstancia contribue a reforzar a irregularidade do gasto estatal e a des-
prazar o protagonismo cara aos niveis autonémico e local.

En 2025, a licitacidon de obra publica en Galicia alcanzou un total de 1.832,4 milléns de euros, o
que supon un forte incremento do 25,6 % respecto aos 1.422 milldns rexistrados en 2024. Este cre-
cemento apdiase fundamentalmente na obra civil, que ascende a 1.175 milldns tras medrar un 42,2
%, mentres que a edificacion, con 657,3 milléns, mostra unha evolucién mais moderada, cunha su-
bida do 4 %.

O aumento do investimento é xeneralizado nos tres niveis administrativos, ainda que se observa
un claro desprazamento do protagonismo cara as Administracidons autonémica e local. A Xunta de
Galicia situase como o principal axente investidor, con 653 milléons de euros (36 % do total) e un
crecemento do 32 %, seguida pola Administracion local, que alcanza os 600,6 milléons (33 % do total)
tras subir un 24,3 %. Pola sua banda, a Administraciéon central ocupa o terceiro lugar, con 578,6 mi-
llons de euros (31 % do total) e un incremento do 20 %.

En canto & composicion do gasto, o investimento estatal concéntrase en grandes infraestruturas
estratéxicas de transporte, incluindo actuaciéns na rede viaria estatal, proxectos ferroviarios vincu-
lados a alta velocidade e accesos portuarios na Corufia e Ferrol. Pola sua banda, a Xunta de Galicia
orienta o seu esforzo investidor cara as infraestruturas viarias —con proxectos como as autovias San-
tiago-A Estrada, Brion-Noia e o Baixo Miflo—, asi como a conservacion e mellora da rede autondmica
de estradas e a diversas actuacions en materia de infraestruturas hidraulicas.

Desde o punto de vista territorial, o cadro 17 e o grafico 14 mostran unha notable concentracion
da licitacion nas provincias atlanticas. A Corufia absorbe o 44 % do total en 2025, seguida de Ponte-
vedra co 30 %, mentres que Lugo e Ourense presentan un peso moito menor, co 12 % e o 10 %,
respectivamente.

En conxunto, a estrutura da licitacion en Galicia en 2025 evidencia unha forte dependencia da
obra civil, en especial vinculada a infraestruturas viarias impulsadas pola Administracion autonémica,
que se consolida como o principal motor investidor. Pola contra, a intervencién do Estado presenta
un comportamento mais irregular. E, pola sua vez, os concellos e deputacions desempeiian un papel
moi relevante porque, a pesar do seu caracter fragmentario con proxectos de menor escala, ao man-
ter o seu nivel, estabiliza os vaivéns que experimenta o gasto das demais Administracions.

O cadro 18 e o grafico 15 recollen a licitacion oficial por habitante nas distintas comunidades
auténomas en 2025, o que permite avaliar a intensidade do esforzo investidor publico en termos
comparables. No conxunto de Espafia, a licitacidon por habitante mostra unha certa recuperacién do
ciclo investidor publico, pasando de 594 euros en 2023 a 623 euros en 2024 e 671,5 euros en 2025.
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Gréafico 14
Distribucién da licitacion en 2024 e 2025
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Cadro nim. 18 Neste contexto, Galicia presenta unha
Licitacion por habitante e km2. Ano 2025 evolucion marcada por unha elevada vola-
P— Euros/km? tilidade. En 2023 partia dun nivel relativa-
Andalucia 680,5 67.903,1 mente alto (756 euros por habitante), por
Aragén 707,6 20.400,0 . . .
Asturias 5542 533888 encima da media nacional, pero en 2024
Baledlies 556 L2005 experimenta unha caida moi importante
Canarias 814.,6 253.739,9 L A
Cantabria 587,4 66.058,6 ata 527,5 euros, situdndose por baixo da
Castela e Ledn 914,2 23.385,7 H “
oA Mmoo Vi TR media est.a"cal. E en 2025 prc.>ducese unha
Catalufia 669,6 1711534 recuperacion que eleva a cifra ata 673,8
C. Valenciana 560,8 131.798,1 . . . _
Fetremadura 888.2 92.495.5 e.uros por hgbltante, l|xe|ramente por en
Galicia 673.8 62.256,4 riba da media espafiola, malia que sen al-
Madrid 468,7 419.064,4
Murcia 4767 67.269.2 canzar a cota de dous anos antes.
Navarra 755,3 49.754,2 i
Pais Vasco 12383 383.140,6 Desde unha perspectiva comparada,
A Rioxa 928,0 60.506,6 P [Py _
Ceuta & Melilia R PVGYEET Gal|<?|a ocupa en 2025 unha posicién |nte’r
Espafia 6715 65.658,4 media-alta dentro do conxunto autoné-
Fonte: SEOPAN. INE. mico, mais lonxe dos territorios con maior

intensidade investidora. Destacan sobre
todo Pais Vasco (1.238 euros por habitante), Castela e Ledn (914), Estremadura (888) ou Canarias
(815) con niveis moi superiores. No extremo oposto sitllanse comunidades como Madrid (468), Mur-
cia (477) ou Castela-A Mancha (412).

En conxunto, a licitacion por habitante confirma que Galicia mantén un nivel de investimento pu-
blico razoable en termos comparados, pero cun patréon claramente irregular ao longo do tempo. A
dependencia de proxectos concretos, en especial en obra civil, limita a estabilidade do gasto publico
e reduce a sua capacidade para actuar como motor continuo da actividade no sector.
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Grafico 15 O grafico 16 recolle a evolucion da lici-
Licitacion nas comunidades auténomas e ‘ i i Hall

o 2025 feuron bor habitante) tacion publica por h?bltante en Galicia e
1400 no conxunto de Espafia desde comezos de
1200 século, en euros constantes de 2025, o que
Looo permite analizar con perspectiva o ciclo in-

vestidor real a longo prazo. Obsérvase un
comportamento marcadamente ciclico,
cunha fase expansiva moi intensa ata
2008, reflectindo o auxe do investimento
en infraestruturas, especialmente en obra
civil, nun contexto de forte crecemento
econdmico. En 2009 iniciase unha fase de
contraccion drastica do esforzo investidor
publico, que marca un cambio estrutural
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1800 cada pasada obsérvase unha recuperacion
1600 irregular. A partir de 2022 a evolucidn vol-
1400 k/\/ vese mais inestable, en particular en Gali-
1200 cia, onde se alternan caidas e repuntas, o
1ovo / que reflicte unha elevada volatilidade aso-
00 /\/\ ciada & execucion de proxectos concretos.
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tro dunha senda moderadamente cre-

cente. En 2025, ambas as series converxen
en niveis moi similares (ao redor de 670 eu-
ros por habitante), o que situa Galicia en
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no caso galego.
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Do mesmo xeito que nos dous exercicios precedentes, as perspectivas para a obra publica en 2026
continuan condicionadas, no ambito estatal, pola prérroga dos orzamentos xerais do Estado de 2023.
Esta situacion limita a capacidade de planificacidon e execucion de novos investimentos, a vez que
reduce a flexibilidade para adaptar o gasto as necesidades emerxentes, contribuindo a unha certa
rixidez e a prolongacién de proxectos xa iniciados fronte ao lanzamento de novas actuacions.

Neste contexto, a planificacion investidora do Goberno central en Galicia para 2026 concéntrase
fundamentalmente na obra civil, con especial protagonismo das infraestruturas ferroviarias. Desta-
can as actuacions en corredores de alta velocidade —tanto en execucién como en adaptacion—, as
conexions do Eixe Atlantico, a modernizacién da rede convencional e diversas intervencions en es-
tacions. A iso sumanse investimentos na rede viaria estatal, centradas na conservacion e mellora de
infraestruturas existentes e en actuaciéons en eixes como a A-6, a A-8 ou a N-550, asi como a previ-
sién, un ano mais, de culminar a autovia A-54 entre Lugo e Santiago. No &mbito portuario, contindan
os desenvolvementos no porto exterior da Coruria e as melloras en Ferrol e outras instalacions, men-
tres que no sistema aeroportuario se prevén actuacions de renovacién nas pistas dos tres aerédro-
mos galegos. Polo que respecta a edificacion, o seu peso segue sendo reducido, ainda que o Plan
Estatal de Vivenda 2026-2030 contempla a mobilizacion de 399 milléns de euros en Galicia durante
o conxunto do periodo.

No dmbito autondmico, o orzamento da Xunta de Galicia para 2026 ascende a 14.240 milléns de
euros, o que supon unincremento do 2,1 % respecto ao exercicio anterior. Dentro deste, a Conselleria
de Infraestruturas e Mobilidade destina mais de 263 milldns de euros a investimento, centrado prin-
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cipalmente no desenvolvemento de grandes eixes viarios, como a autovia Tui-A Guarda, a conexion
Santiago-A Estrada, a autovia Brion-Noia e os avances nas vias Nadela-Sarria e Costa da Morte, asi
como en proxectos de mobilidade na contorna da Lanzada. No dmbito da edificacidn, os orzamentos
autondmicos reforzan a politica de vivenda: o Instituto Galego da Vivenda e Solo xestionara unha
dotacién récord de 269,2 milléns de euros, dos cales 163 millons se destinan & construcién de novas
vivendas de promocion publica.

En conxunto, as previsidons para 2026 apuntan a continuidade dun patrén investidor fortemente
concentrado na obra civil, sobre todo en infraestruturas de transporte, mentres que a edificaciéon
mantén un papel secundario, incluso considerando o impulso previsto en materia de vivenda. A Xunta
de Galicia consolida a sua posiciéon como principal axente investidor no ambito rexional, cunha es-
tratexia mais estable e territorializada, fronte a unha Administraciéon central mais orientada a grandes
proxectos e condicionada polas limitacidons derivadas da prérroga orzamentaria.
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