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Introduccion

Este documento analiza los indicadores de accesibilidad a la compra de vivienda en Galicia, los cuales permiten evaluar el
esfuerzo de las personas para acceder a la adquisicion de una vivienda.

Para facilitar la comprensién, en el apartado de la metodologia se definen brevemente cada indicador, que se completa en detalle
en el anexo.

El andlisis de cada indicador sigue un mismo proceso para favorecer la comprension: analisis de la evolucion temporal, analisis por
provincias y conclusiones.

ﬁ

Evolucién Anédlisis por provincias
(2007-2025) (2021-2025)

Conclusiones




o 2 | Metodologia




OBSERVATORIO
DA VIVENDA
DE GALICIA

s

Metodologia

o
-
+@ 4
Y-

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

Este informe estd basado principalmente en la recogida y andlisis directo de los indicadores de accesibilidad a la compra de vivienda publicados por el IGE. Los datos
recogidos corresponden al afio 2024 en todas las variables para homogeneizar los resultados.

En el caso del analisis por provincias, se recogieron en otras fuentes datos adicionales: ingresos brutos medios por trabajador, valor tasado de la vivienda libre, tipo de
interés medio de las hipotecas y plazo medio de las hipotecas.

Fuentes de datos

IGE: indicadores de accesibilidad

INE: ingresos brutos medios por trabajador

Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible: valor tasado de la vivienda libre

Banco de Espafia: tipo de interés medio de los préstamos bancarios

Colegio de Registradores: Plazo medio de los préstamos hipotecarios

Andlisis de los datos de los indicadores publicados por el IGE: Galicia

Procesamiento de los datos de las diferentes fuentes para el andlisis por provincia.
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Breve definicion de indicadores

Esfuerzo inmobiliario (afos)

Esfuerzo financiero (%)

Esfuerzo financiero (anos)

Precio adquirible

Exposicion al riesgo
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Afos de salario integro que una persona necesita para poder comprar
una vivienda estandar sin financiacién.

Porcentaje del salario anual que una persona tiene que dedicar al pago
de la cuota anual del préstamo hipotecario.

Numero de afios de salario integro que una persona tiene que dedicar
para satisfacer sus deberes con la entidad financiera por la contratacién
de un préstamo hipotecario.

Precio maximo que se puede permitir pagar un asalariado medio por una
vivienda estandar sin tener que dedicar mas de un tercio de su salario
anual al pago de la cuota anual hipotecaria promedio.

Porcentaje del coste de la vivienda con respecto al precio adquirible
asumible. Si el valor del indicador es superior a 100 (valor de referencia)
significa que el riesgo financiero asumido es excesivo y cuanto mas alto
sea, mas dificil le resultard a la persona pagar las cuotas hipotecarias.

* Nota: La informacion al respecto se encuentra ampliada y detallada en el anexo metodoldgico al final del documento.
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Variables del esfuerzo inmobiliario

Valor medio tasado de la vivienda libre estandar (2007-2025)
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Variacion del valor medio
tasado de la vivienda en
Galicia (2024-2025):

+11,2 %

Variaciéon anual® del valor
medio tasado de la vivienda
en Galicia (2020-2025):

+6,2 %

——o—Galicia —#—Espafia

* El valor medio tasado de la vivienda decrecié desde 2008 hasta 2015 tanto en Galicia como en Espafia, afio a partir del cual empezé a
estabilizarse en el caso de Galicia, con un ligero incremento a partir de 2021, e mas pronunciado en 2025.

* La variacién anual del esfuerzo inmobiliario se calcula como la diferencia entre el esfuerzo de 2025 y de 2020 dividido entre el nimero de afios.
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Variables del esfuerzo inmobiliario

Ingreso medio bruto anual por trabajador (2007-2025)
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—l—Espaifia —&—Galicia

* En los ultimos afios (2021-2025) los ingresos medios brutos anuales por trabajador se incrementaron de forma mas acusada que en los afios
anteriores (2010-2020) donde se mantuvo bastante estable.

* La variacion anual del ingreso bruto anual por trabajador se calcula como la diferencia entre el ingreso de 2025 y de 2020 dividido entre el nimero de afios.
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Evolucion del esfuerzo inmobiliario

Evolucion del esfuerzo inmobiliario 2007-2025
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Esfuerzo inmobiliario: afios
de salario necesitados para
comprar una vivienda sin
financiacién

Variacion del esfuerzo
inmobiliario en Galicia (2024-
2025):

+7,7 %
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Variacion anual® del esfuerzo
inmobiliario en Galicia (2019-
2024):

+0,8 %

* En la actualidad, los afios necesarios para la adquisicion de una vivienda sin financiacién en Galicia son 6, frente a los 7,5 de Espafia. Los

valores de la comunidad gallega siempre estan por debajo de la media nacional.

» Las tendencias de Espafia y Galicia son iguales hasta el afio 2015, cuando comienzan a ser contrarias: mientras que en Espafia aumenta el

esfuerzo inmobiliario, en Galicia decrece ligeramente hasta el 2024, donde alcanza la menor cifra, y crece un 7,7% en 2025.

» Las cifras de los ultimos 5 afios estan lejos de los maximos alcanzados durante la crisis que dio comienzo en 2007, cuando se alcanzaron
valores de 8,4 afios en el caso gallego, y hasta 10,0 en el caso espaiiol, lo que supone una mejora en las condiciones de vida, ya que el esfuerzo

para adquirir una vivienda es menor.

* La variacidon anual del esfuerzo inmobiliario se calcula como la diferencia entre el esfuerzo de 2025 y de 2020 dividido entre el niUmero de anos.
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Diferencias entre provincias

Evolucion del esfuerzo inmobiliario por provincias (2022-2025)

7,0 | 62 615
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6,0 - ‘ ' ' Variacion del esfuerzo
2 50 - inmobiliario en las
e provincias (2024-2025):
e 4,0 - A Corufa: +8,6 %
¥g 30 - Lugo: +7,5 %
< Ourense: +4,7 %
w20 Pontevedra: +8,0 %

1,0 -

0,0 -~

A Corufia Lugo Ourense Pontevedra

m2022 w2023 m2024 w2025

* El indicador se mantiene estable en el periodo analizado, pero se puede observar un ligero descenso en Ourense, y un incremento en
Pontevedra y A Corufa.

» Las provincias que destacan por sus valores mas altos son A Corufia y Pontevedra (por encima de la media gallega), aunque sin superar en
ninguno de los casos la media espafiola, mientras que Lugo y Ourense mantienen valores similares, por debajo de la media de la comunidad.

» Por tanto, el nUmero de afios necesarios para adquirir una vivienda sin financiaciéon es mucho mas elevado en A Corufia y Pontevedra (en 2025,
6,2y 6,5 respectivamente) y el esfuerzo sea menos en Ourense y Lugo (4,1y 4,3 respectivamente).

*Nota: El indicador por provincias es calculado a partir de los datos de las fuentes oficiales utilizadas por el IGE para el calculo de los
indicadores a nivel comunitario, por lo que podria haber ligeras variaciones con respecto a la realidad.
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Variables del esfuerzo financiero

Tipo de interés medio de los préstamos hipotecarios (2007-2025)
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+ El tipo de interés medio aplicado a las nuevas hipotecas contratadas, después de las grandes subidas vividas al comienzo de la crisis (2008) y
en 2011, comenzé a decrecer a partir de ese mismo afio, para estabilizarse a partir de 2015 y volver a incrementar a partir de 2021, con un
crecimiento importante en 2023 y un descenso del 10,7% en 2024, y un descenso posterior del -18,9% en 2025, volviendo a niveles similares a
los de 2010-2014.

* La variacién anual del tipo de interés se calcula como la diferencia entre el tipo de interés de 2025 y de 2020 dividido entre el nimero de afios.
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Variables del esfuerzo financiero

Plazo medio de los préstamos hipotecarios (2007-2025)
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» La tendencia seguida por el plazo medio de las hipotecas es la misma en Galicia y Espafia: decrece hasta el 2013, con una ligera subida en
2010, para comenzar a aumentar de forma moderada a partir de ese mismo afio. Divergen un poco en 2019, pero contindan la misma senda a

partir de ese afo.

* En el afo 2025 el plazo medio en Galicia crece un +1,8 %, tasa de crecimiento menor a la media espafola (+2,7 %).

* La variacion anual del plazo medio de los préstamos hipotecarios se calcula como la diferencia entre el plazo medio de 2025 y de 2020
dividido entre el nimero de afios.
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Evolucion del esfuerzo financiero

Evolucion del esfuerzo financiero (%) 2007-2025

60 4 54[0 55,8
Variacion del esfuerzo
< 50 - financiero en Galicia (2024~
< 2025):
o 36,4
© 40 | 452 3% 346 5 ¢ 340 330 326
] ’ ‘ ! ' " - 0,
g 30 - 34,5 :
& 304 %9 B 305 59, 80
9 20 - 270261 253 252 254 93q 233 268 26,7 Variacion anual® del esfuerzo
» ' 22,2 ' . . . .
g 10 financiero en Galicia (2020-
“m,;, 2025):
O T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1 +2’3 o/o
4 > Y) Q A Q b X \e) © Q > ¥ Q N\ )2 b X \P)
S Q S N X X N N N K N N Q q) q; 3
SIS N S M S Y NS M MRS N P NN A MG SN SN AN

—l—-Espafia —&—Galicia

* En la actualidad, el porcentaje del salario que los hogares gallegos tienen que dedicar al pago del préstamo hipotecario en la adquisicién de una
vivienda es del 26,7 % (frente a los 32,6 % de media nacional). En los dos Ultimos afios se produjo un descenso, después de un periodo de 3 afios (2021-
2023) con incrementos.

« Elindicador sigue una tendencia en Espafa y Galicia hasta 2016, momento en el que la tendencia comienza a divergir: en Espafia crece de manera ligera
y en Galicia decrece de forma moderada hasta estabilizarse en 2019. A partir de 2021 se mueve de forma similar en ambos casos.

* A pesar de que el porcentaje puede ser considerado como alto, la cifra sigue siendo inferior a la media espafiola durante todo el periodo analizado y al
30% que recomiendan los expertos del Banco de Espafia desde el afio 2014.

* La variacién anual del esfuerzo financiero se calcula como la diferencia entre el esfuerzo de 2025 y de 2020 dividido entre el nimero de afios.
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Diferencias entre provincias

Evolucion del esfuerzo financiero (%) por provincias (2022-2025)
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A Coruia Lugo Ourense Pontevedra

» Puede observarse un incremento del indicador en todas las provincias a lo largo del periodo considerado (2021-2023), pero descensos acuciados en el
afo 2025 en 3 de las 4 provincias (ligero incremento del +0,2 % en A Corufia).

» Destacan A Corufia y Pontevedra sobre todas las provincias, debido a que los valores son muy superiores a los del resto. Ademas, dichos valores son
superiores a la media gallega en 2025: 27,9 % en A Coruiay 29,1 % en Pontevedra.

* En Lugoy Ourense, en 2025, el indicador se situd por debajo de la media gallega, con 19,0 %y 18,1 % respectivamente.

» El indicador en todas las provincias se situa durante todo el periodo por debajo de la media nacional y de la recomendacion del Banco de Espafia del
30%.

*Nota: El indicador por provincias es calculado a partir de los datos de las fuentes oficiales utilizadas por el IGE para el
calculo de los indicadores a nivel comunitario, por lo que podria haber ligeras variaciones con respecto a la realidad.
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Evolucion del esfuerzo financiero (anos)
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» En la actualidad, el niumero de afios necesarios para hacer frente a la adquisiciéon de una vivienda optando por financiacién bancaria es de 5,8 afios
(frente a los 8,3 afios necesarios a nivel nacional). En el Ultimo afio crece ligeramente, después de una tendencia decreciente entre 2023-2024.

» Elindicador sigue la misma tendencia en Espafia y Galicia en todo el periodo analizado.

» Durante todo el periodo analizado, el indicador a nivel Galicia fue siempre inferior a la media espafiola, lo que significa que el nimero de afios
necesarios en Galicia para adquirir una vivienda estandar ayudandose de financiacién es menor.

* La variacion anual del esfuerzo financiero se calcula como la diferencia entre el esfuerzo de 2025 y de 2020 dividido entre el nimero de anos.




INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

OBSERVATORIO
DA VIVENDA
DE GALICIA

s

Diferencias entre provincias

Evolucion del esfuerzo financiero (afios) por provincias (2022-2025)
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* Puede observarse un incremento del indicador en todas las provincias entre 2022-2023, descensos en 2024, y crecimientos en 2025, excepto en Ourense
(-1,6 %).

» Es importante destacar los mayores valores alcanzados por el indicador en 2025 en las provincias de Pontevedra y A Coruia, donde el niUmero de afios
necesarios para adquirir una vivienda con financiacion es superior a la media gallega, con valores préximos a los 7 afios.

* En las demads provincias, el esfuerzo financiero en afios estd por debajo de la media gallega en 2024, con aproximadamente 4,5 afios registrados en
Lugo y en Ourense.

*Nota: El indicador por provincias es calculado a partir de los datos de las fuentes oficiales utilizadas por el IGE para el calculo de los indicadores a nivel
comunitario, por lo que podria haber ligeras variaciones con respecto a la realidad. n




Precio adquirible




i

OBSERVATORIO
DA VIVENDA
DE GALICIA

Evolucion del precio adquirible

Precio adquirible (miles de euros)
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Precio adquirible: precio maximo por
una vivienda sin superar un tercio del
salario al pago de la hipoteca

El indicador sigue la misma tendencia en Galicia y Espaia durante todo el periodo analizado: se registra un crecimiento del precio adquirible hasta
2010, cuando comienza una tendencia decreciente hasta 2013, afio en el cual comienza a crecer de nuevo, hasta iniciar una estabilizacién en los ultimos
afios considerados y un descenso acusado en 2023, con un posterior incremento en 2024 y 2025.

Este incremento en 2024 y 2025 significa que el asalariado medio gallego podria asumir un precio mayor en la adquisicidn de una vivienda, sin tener que
comprometer mas de un tercio de su salario anual al pago de la cuota anual correspondiente a un préstamo hipotecario medio.

*Nota: solo se presenta el indicador a nivel comunitario porque no se disponen de datos de los salarios anuales a nivel provincia.
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Evolucion de la exposicion al riesgo
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» En la actualidad los niveles de exposicion al riesgo alcanzados por el indicador en Galicia se encuentran en torno a valores de 80, mientras que en
Espafia se situa en 98, lo que significa que la exposicién al riesgo comienza a ser preocupante y podria incurrirse en una sobreexposicion. Los valores
registrados en Galicia siempre son inferiores a los alcanzados a nivel nacional.

» El indicador sigue la misma tendencia en Galicia y Espafia hasta el afio 2016, cuando comienzan a tener tendencias contrarias: a nivel nacional, el
indicador comienza a crecer, mientras que a nivel gallego se registra un ligero descenso para estabilizarse a partir del afio 2018, y volver a mantener
una tendencia similar hasta 2025.

* Los niveles alcanzados en Galicia se pueden considerar bajos y en la actualidad no existe un riesgo real. Ademas, los valores estan muy lejos de los
alcanzados en los afios de la crisis, donde se supero el valor 100 sefialado como sobreexposicion al riesgo.




OBSERVATORIO 2
DA VIVENDA F34
DE GALICIA +Y+

INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

s

Diferencias entre provincias

Evolucion de la exposicion al riesgo por provincias (2022-2025)

100 + 90,2

87,0 87,5 87,3

83,6 838

Variacion de la
exposicion al riesgo en
las provincias (2024-

80 -

57,5 57,
" - " 2022 2025):
2023 A Corufa: +0,3 %
* 2024 Lugo:-0,7 %
m 2025 Ourense: -3,3 %

Pontevedra: -0,3 %

Exposicion al riesgo (%)

20 -

A Corufia Lugo Ourense Pontevedra

» Elindicador no supera el valor limite de 100 en ninguna de las provincias durante el periodo 2022-2025.

» La exposicion al riesgo registra una tendencia similar en todas las provincias: decreciente en 2021y creciente a partir de ese afio, con un incremento
importante en 2023, y un retroceso en 2024 y 2025.

» Destacan las provincias de A Corufia y Pontevedra por alcanzar los valores mas altos (en torno a 85 en valor medio en todo el periodo estudiado, por
encima de la media gallega), lo que significa que en esas provincias los asalariados gallegos tienen una mayor exposicion al riesgo a la hora de pagar las
cuotas hipotecarias, por lo que, si las condiciones econdmicas empeoran, podrian verse en dificultades para hacer frente a los pagos.

» En contraposicion, Lugo y Ourense obtienen valores menores (por debajo de la media de la comunidad), por debajo del 60%, por lo que los adquirientes
de viviendas en estas provincias estan menos expuestos.

*Nota: El indicador por provincias es calculado a partir de los datos de las fuentes oficiales utilizadas por el IGE para el calculo de los
indicadores a nivel comunitario, por lo que podria haber ligeras variaciones con respecto a la realidad.
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Anexo metodoldgico

A continuacién, se exponen informacién ampliada y detallada acerca del calculo de cada uno de los indicadores analizados en el estudio.

Esfuerzo inmobiliario Esfuerzo financiero (%)

Mide el esfuerzo que tiene que realizar anualmente un

Numero de afos de salario 'irftegro que una persona ne'ce'SEta asalariado para hacer frente a los deberes con la entidad
para poder comprar una vivienda estandar sin financiacion. financiera, es decir; es el porcentaje del salario anual que una
Tambleq puede definirse como el esfuerzo laboral'q.ue tler)e persona tiene que dedicar al pago de la cuota anual del
que realizar una persona para poder comprar una vivienda sin préstamo hipotecario.

acudir al mercado financiero. ] N ) o
La féormula utilizada para su célculo es la siguiente:

La férmula utilizada para su calculo es la siguiente:
0,8 X Precio de la vivienda X Tipo de interés

Precio de la vivienda ; . ; —12xPlazo
(1 — (1 + Tipo de mteres/lz) X Salario anual

Salario anual 100

Esfuerzo financiero (afos)

Representa el numero de afios de salario integro que una persona tiene
que dedicar para satisfacer sus deberes con la entidad financiera,
contraidas en el momento de contratacion de un préstamo hipotecario.

La férmula para calcularlo es la siguiente:

0,8 X Precio de la vivienda X Tipo de interés X Plazo

. . ’ —12xPlazo
100 X (1 — (1 + Tipo de mteres/lz) ) X Salario anual

100
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Precio adquirible

Es el precio maximo que se puede permitir pagar un asalariado
medio por una vivienda estandar para la que no tenga que
dedicar mas de un tercio de su salario anual al pago de la cuota
anual correspondiente a un préstamo hipotecario medio. La
formula para calcularlo es la siguiente:

Ti de interés/12 —12xPlaze
100 x (1 — (1 + PO eltgoeres/ ) X Salario anual

2,4 X Tipo de interese

«in
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Exposicion al riesgo

Mide el nivel de riesgo financiero que asume una persona cuando
contrae una deuda hipotecaria, toda vez que el contexto econémico
del individuo pueda ser desfavorable.

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

La férmula utilizada para calcularlo es la siguiente:

Precio de la vivienda
x 100

Precio adquirible




INSTITUTO
GALEGO DA
VIVENDA E SOLO

OBSERVATORIO s
DA VIVENDA M
DE GALICIA

Y
o+
+

s

Anexo metodologico

Los indicadores de accesibilidad a la vivienda presentados reflejan la relacién existente entre la coyuntura del mercado de la vivienda y los
ingresos de las personas y por eso se utilizan distintas fuentes de informacién para su célculo.

Precio de la vivienda

Para medir el nivel de precios de la vivienda se toma el valor
medio de tasacidon de una vivienda estandar (vivienda libre de
100 m2). Para su calculo, se toman los datos publicados
trimestralmente por el Ministerio de Fomento en la estadistica
Valor tasado de la vivienda, en la que se expone el valor tasado
medio por m2 en el territorio gallego, dato que luego sera
multiplicado por el tamafio habitual de las viviendas libres (100
m2) para obtener el precio total de la vivienda que se utilizara
en el calculo del indicador.

Valor tasado medio de la vivienda libre por m? x 100

Tipo de interés de los préstamos hipotecarios

Los datos del tipo de interés de los préstamos hipotecarios para cada
afo considerado en el estudio se toman de las publicaciones
mensuales realizadas por el Banco de Espaifa sobre el tipo de interés
medio de los préstamos libres a hogares para adquisicién de vivienda
concedidos en el territorio nacional por las entidades financieras.

Para cada trimestre, se toman como tipo de interés de los préstamos
hipotecarios el promedio de los tipos de interés medios de los tres
meses del trimestre y el incluso se hara para obtener el tipo de
interés medio anual.
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Anexo metodologico

Plazo de los préstamos hipotecarios

En cuanto al plazo de los préstamos hipotecarios, se toman los
datos publicados trimestralmente por el Colegio de Registradores
en su informe de la Estadistica registral inmobiliaria, en el que se
recoge el plazo medio de contratacion de los préstamos
hipotecarios concedidos en Galicia por las entidades financieras en
cada trimestre. Para el calculo anual de esta variable, se calcula un
promedio con los datos trimestrales disponibles.

Salario anual

Para la variable de Salario Anual se toman los datos publicados
por el INE en su Encuesta Trimestral de Coste Laboral referentes
a los ingresos medios brutos por trabajador y mes en Galicia, es
decir, la remuneracion media en metalico o especie que percibe
mensualmente un trabajador en el territorio gallego por la
prestacion profesional de servicios laborales por cuenta ajena.

Por lo tanto, para medir el nivel de ingresos de las personas se
considera el salario anual medio por trabajador, resultado de la
suma de los resultados de cada trimestre para cada afo
considerado (dicho resultado trimestral a su vez es el resultado de
multiplicar el resultado de cada trimestre por 3 meses que tiene
cada trimestre).
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