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El Club Financiero de Santiago (CFS) ha retomado su ciclo de foros con un debate
centrado en una de las cuestiones que mayor preocupacion genera a dia de hoy
en Galicia: el acceso a la vivienda. El encuentro reunié perspectivas
institucionales, profesionales, académicas y vinculadas al territorio con un
proposito que fue mas alla del diagnéstico: aportar soluciones.

En la apertura, Roberto Pereira Costa, presidente del Club Financiero de Santiago,
explicé que, al continuar con los foros, el CFS pretendia abordar cuestiones de
actualidad y aportar conocimiento para ayudar a enfocar los problemas y avanzar
hacia posibles soluciones.

El moderador, Juan Antonio Caridad Grana, doctor en Arquitectura y profesor de la
UDC, planteé inicialmente la necesidad de definir el problema desde diferentes
perspectivas: el acceso de los jovenes a la vivienda, la renta disponible, los
nuevos modelos de convivencia, la distribucion territorial de la vivienda, la
movilidad, el suelo y el paisaje. A partir de ahi, el debate quedd estructurado en
torno a un primer diagndstico y a una segunda parte dedicada a las posibles
actuaciones.




El tuvo lugar en
Santiago de Compostela el 22 de septiembre. La jornada conté con una
Unica mesa de debate, moderada por Juan Antonio Caridad Grana, doctor
en Arquitectura y profesor de la UDC. En ella participaron:

. conselleira de Vivenda e Planificacion de

Infraestruturas de la Xunta de Galicia

. decano del Colegio Oficial de Arquitectos de
Galicia (COAQG)

. director de la Escuela Técnica Superior de
Arquitectura de la Universidade da Coruia (ETSAC)

. director de la Fundacién RIA
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El primero en intervenir fue el director de la Fundacion RIA, Manuel Rodriguez
Lépez, quien trasladé al debate la experiencia desarrollada por la entidad en
nucleos medios y rurales.

Su intervencion amplié la mirada sobre la vivienda y la situ6 dentro de una
realidad territorial mas amplia. Vivienda, conectividad, paisaje, medio ambiente y
condiciones de vida aparecieron vinculados a la capacidad de un territorio para
atraer y mantener poblacion.

Rodriguez Lépez explicd distintas experiencias de la Fundacion RIA orientadas a
movilizar vivienda que no estaba siendo ofertada, especialmente mediante
formulas de mediacion con los propietarios. Entre ellas se refirio al trabajo
desarrollado en la comarca del Ribeiro, en colaboracién con la Xunta y el Concello
de Ribadavia. La experiencia demuestra, segun explicd, que la movilizacion de
vivienda existente no depende unicamente de localizar inmuebles, sino también de
acompafar a sus propietarios durante el proceso y de ofrecer soluciones que
permitan superar las dificultades administrativas o de gestion.

Desde esta perspectiva, Rodriguez Lopez defendid que la politica de vivienda
debia formar parte de una estrategia mas amplia de arraigo territorial. Su
intervencién puso asi de manifiesto que disponer de una vivienda no garantiza por
si solo la fijacion de poblacién; es necesario que el territorio ofrezca también las
condiciones necesarias para desarrollar un proyecto vital.



El director de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de la Universidade da
Corufia (ETSAC), Miguel A. Abelleira Doldan, abordé la cuestion debatida desde la
perspectiva de la formacion, la investigacion y la transferencia de conocimiento.

Abelleira explicé que la Escuela cuenta con capacidad para formar profesionales
que pueden intervenir en esta cuestion tan compleja y defendié la necesidad de
gue ese conocimiento tenga una aplicacion directa sobre la sociedad.

Su intervencion plante6 ademas la necesidad de actuar tanto sobre la obra nueva
como sobre el parque residencial existente.

Uno de los aspectos centrales de su intervencion fue la pregunta sobre qué se
entiende actualmente por vivienda.

Los cambios sociales y familiares han generado nuevas formas de convivencia y
nuevas necesidades residenciales. En este contexto, se refirié a férmulas como el
alquiler de habitaciones y a situaciones mas precarias, como el alojamiento en
camas compartidas.

Frente a ello, Abelleira defendié el derecho a una vivienda de calidad y reivindico
el papel de la arquitectura y de la investigaciéon para encontrar respuestas
adaptadas a las nuevas formas de vida.

La Escuela fue presentada, de este modo, como un espacio de conocimiento y
experimentacion desde el que se pueden impulsar nuevas soluciones y nuevos
tipos de residencias.
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La siguiente intervencion fue la del decano del Colegio Oficial de Arquitectos de
Galicia (COAG), Luciano Gonzalez Alfaya. Senalé que la dimensiéon del problema
de la vivienda esta clara, pero que las soluciones resultan mucho mas complejas.

Su planteamiento se centré en la necesidad de combinar actuaciones de corto,
medio y largo plazo, evitando confiar la respuesta a una Unica medida.

Uno de los principales obstaculos que identificé fue el tiempo necesario para que
una vivienda de nueva construccién llegue a completarse. Aunque valord
positivamente el cambio de rumbo de la Xunta de Galicia, advirti6 que sus
resultados tardarian en llegar. En ese sentido explicé que el plazo medio entre la
solicitud del visado y la finalizacion de una obra se situa en torno a 3,7 afos,
mientras que determinados proyectos pueden alcanzar los seis o siete afios
cuando se incorporan los procesos relacionados con el suelo y otras fases de la
promocion.

Esta situacion hace necesario actuar simultaneamente sobre distintas vias, entre
ellas la rehabilitacién y la movilizacion de la vivienda existente. Para poder
hacerlo, reclamé un conocimiento mas preciso del parque residencial y de sus
diferentes usos. En particular, sefiald la dificultad de distinguir entre viviendas
realmente vacias, segundas residencias y viviendas utilizadas de manera
intermitente.

La cuestion de la informacién cuantificable adquirié asi un papel relevante en el
debate, especialmente en las intervenciones del decano y la conselleira de
Vivenda. Gonzalez Alfaya defendié el consumo de los hogares como indicador
para conocer la ocupacion efectiva de las viviendas, ante las limitaciones de otros
registros, como el empadronamiento.

En cuanto a la construccién, sefalé que en 2025 se habian visado 4.839 viviendas
nuevas en Galicia, la cifra mas elevada desde 2009, aunque muy alejada de los
niveles histéricos. En el primer semestre de 2026, el incremento se situaba entre
el 5 % y el 6 % respecto al afio anterior. No obstante, valoré las politicas publicas
en marcha y apunté a un mayor protagonismo de la promocion publica en 2027,
insistiendo en que la iniciativa privada debia acompanar este esfuerzo.

El problema de la vivienda, segun planted, no consiste unicamente en incrementar
el numero de viviendas, sino en analizar donde se esta construyendo y si
responde a la demanda existente. Como ejemplo de los desequilibrios territoriales,
sefialé que el 90 % de las viviendas visadas se concentran en las provincias



de A Corufa y Pontevedra, mientras que en Ourense unicamente se han visado
135 viviendas en 2025. También destacd que Sanxenxo registra mas visados que
Vigo.

El planteamiento de actuacion de Gonzalez Alfaya se articulé alrededor de seis
lineas: alcanzar un pacto de vivienda con continuidad, movilizar vivienda vacia,
rehabilitar el parque construido, innovar en las tipologias residenciales, regular los
usos de la vivienda como inversion o alojamiento turistico e incrementar la
construccion alli donde existiera demanda.

La recuperacién de edificios y centros histéricos puede contribuir, segun explicd, a
recuperar poblacion, servicios, actividad econdémica y comercio, y no unicamente a
mejorar fisicamente los inmuebles. Asimismo, defendié que la innovacion
tipolégica debe responder a las nuevas formas de convivencia y aprovechar las
posibilidades técnicas actuales. En este sentido, recordé que la calidad de la
vivienda no se limita al cumplimiento de las exigencias constructivas, sino que
también debe incorporar la calidad espacial y arquitecténica.




La conselleira de Vivenda e Planificacion de Infraestruturas, Maria Martinez
Allegue, reconocid la vivienda como una de las principales preocupaciones
sociales y sefald un desequilibrio entre oferta y demanda. Defendid la necesidad
de incrementar las viviendas disponibles, tanto en venta como en alquiler,
mediante una estrategia que combine nueva construccion, habilitacién de suelo,
rehabilitacion y movilizacién del parque existente.

En este contexto, defendié el |1l Pacto de Vivenda de Galicia 2026-2030 como una
hoja de ruta con continuidad mas alld de la legislatura, elaborada con la
participacion de diferentes agentes a través del Observatorio de Vivenda. Entre
sus objetivos destacé el compromiso de duplicar el parque de vivienda de
promocién publica de la Xunta, incorporando 4.000 nuevas viviendas. Sefaldé que
ya existian actuaciones en marcha, con entregas recientes en Pontevedra vy
proximas en Santiago.

Martinez Allegue insisti6 en que el esfuerzo publico debia acompafarse de
medidas para incentivar la promocion privada y facilitar la creacion de parques
municipales de vivienda. La colaboracion entre administraciones, promotores y
colegios profesionales aparecié asi como una condicidon necesaria para ampliar la
oferta y agilizar los procedimientos.

Uno de los principales obstaculos identificados fue la disponibilidad de suelo. La
conselleira explicé el papel de los Proyectos de Interés Autondmico (PIA) como
instrumentos para habilitar suelo en zonas con demanda y reducir los tiempos de
tramitacion, aunque recordé que su desarrollo también requiere completar la
urbanizacién y facilitar la participacion de los promotores. Asimismo, se refirié a
las modificaciones normativas destinadas a reducir determinados plazos
administrativos.




En relacion con el parque existente, diferencié las segundas residencias de las
viviendas realmente abandonadas y defendié la rehabilitacién y movilizacién de
inmuebles, con iniciativas como ‘Fogar Vivo’' y ayudas para municipios pequefios.
No obstante, insistid6 en la necesidad de concentrar los esfuerzos especialmente
donde existe mayor demanda: en las grandes ciudades.

La conselleira abordé igualmente la adaptacion de la vivienda a las nuevas formas
de convivencia. Senaldé que la reducciéon del tamafo de las unidades familiares
exige soluciones residenciales diferentes. En esta linea, destaco la importancia de
la colaboracién con la Escuela de Arquitectura para impulsar la investigacion
aplicada y trasladar nuevas propuestas a la sociedad.

Defendié que el problema de la vivienda debe abordarse también como una
oportunidad para planificar a largo plazo. Insisti6 en que las actuaciones no
pueden limitarse a responder a las necesidades actuales, sino que deben
anticiparse a los cambios sociales y apoyarse en una accién coordinada entre el
sector publico y el privado.



Una vez expuestas las posturas iniciales, los participantes profundizaron en una
idea comun: el problema de la vivienda no puede abordarse unicamente desde el
numero de inmuebles disponibles. Su localizacién, las caracteristicas del parque
existente, la capacidad de los municipios y las nuevas formas de convivencia
condicionan las soluciones.

Desde la Fundacion RIA, Manuel Rodriguez Lépez insistio en la importancia del
acompafiamiento institucional, especialmente en los municipios pequefios, que no
siempre cuentan con los recursos técnicos necesarios para impulsar proyectos.
Defendidé que incorporar desde el principio a todas las administraciones y agentes
implicados permite anticipar dificultades, generar confianza y agilizar
posteriormente la tramitacion.

Por su parte, Miguel Abelleira, de la ETSAC, volvié a poner el foco en las
viviendas existentes, estuvieran vacias o no, y en la necesidad de adaptarlas a las
demandas actuales. Destacoé el papel de la Escuela de Arquitectura como espacio
de investigacion aplicada y adelanté la proxima firma de un convenio con la Xunta
para trasladar ese conocimiento a soluciones concretas.

La conselleira Maria Martinez Allegue recogié esta idea de colaboracién y
defendidé la participacion conjunta de administraciones, profesionales y sector
privado. La conselleira también aborddé la movilizacion de vivienda vacia
perteneciente a personas juridicas y menciond las gestiones realizadas ante la
Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria
(Sareb) para facilitar la incorporacion de parte de su parque residencial a la oferta
disponible.

Desde el COAG, Luciano Gonzalez Alfaya volvié a reclamar un conocimiento mas
preciso del territorio y de la ocupacién efectiva de las viviendas. Sefald las
limitaciones del empadronamiento para reflejar la poblaciobn que reside
habitualmente en determinados ambitos, especialmente en los centros historicos, y
defendid el uso de indicadores como el consumo. Recordd, ademas, que el pacto
de vivienda aprobado por consenso recogia buena parte de las propuestas del
sector, aunque habian quedado fuera iniciativas como las oficinas técnicas de
conocimiento del territorio.

Estas intervenciones reforzaron la necesidad de combinar una vision general del
problema con actuaciones adaptadas a cada ambito, teniendo en cuenta tanto las
condiciones del parque residencial como la capacidad de las administraciones
para intervenir.



Juan Antonio Caridad Grafa, el moderador, cerré el debate con dos preguntas: si
es posible abordar el problema de la vivienda como una oportunidad de desarrollo
y si existen condiciones para impulsar una accion concertada entre los diferentes
agentes.

La conselleira respondié afirmativamente a ambas cuestiones y defendié que las
politicas de vivienda deben atender las necesidades actuales, pero también
anticiparse a las del futuro.

Desde la Fundacion RIA, Manuel Rodriguez Lépez considerd imprescindible
construir una hoja de ruta compartida, capaz de generar entornos de oportunidad
en los que los distintos agentes y la poblacion puedan sentirse representados.

Miguel Abelleira también respondié afirmativamente, en linea con su defensa de la
innovacion y de una mayor conexion entre el conocimiento académico y las
necesidades sociales. Por su parte, Luciano Gonzalez Alfaya insistio en la
importancia de combinar una planificacion global con actuaciones sectoriales,
ajustadas a las particularidades de cada territorio.

El encuentro concluyé que la colaboracion publico-privada es uno de los
principales puntos de coincidencia. Las intervenciones pusieron de manifiesto que
la respuesta requiere coordinar administraciones, profesionales, universidad e
iniciativa privada, pero también la de conectar las politicas residenciales con los
servicios, la actividad econdémica y las condiciones que permiten desarrollar un
proyecto de vida en cada lugar.



No existe una solucidn uUnica.

Se necesita mejor informacion para tomar decisiones.

Movilizar vivienda debe ir acompanado de empleo,
servicios, conectividad, paisaje y otras condiciones
que favorezcan el arraigo.

Es necesario reducir los tiempos relacionados con la
disponibilidad de suelo, los proyectos, los visados,
las licencias y la construccion.

Rehabilitar el parque existente puede contribuir a
recuperar centros historicos, servicios, actividad
econdmica y poblacion, ademas de mejorar los
propios inmuebles.

La evolucidon de los hogares y de las formas de
convivencia plantea la necesidad de revisar las
tipologias residenciales y desarrollar soluciones de
calidad adaptadas a la sociedad actual.

La respuesta requiere colaboracién publico-privada y
una participacion temprana de los agentes que
intervienen en cada proyecto.



Impulsar un marco estable de colaboracion.

Mejorar el conocimiento sobre el parque residencial.

Agilizar los procedimientos.

Movilizar la vivienda existente.

Construir alli donde exista demanda.

Adaptarse a las tipologias residenciales.

Vincular vivienda y arraigo.
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