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CASI 34 MILLONES DE HOGARES, ATRAPADOS
EN EL ALQUILER Y SIN ACCESO A LA COMPRA

# V.

El Banco de Espana pone cifras por primera vez a
las familias en régimen de arrendamiento que por
los precios, los ingresos y la falta de ahorros no
pueden acceder a una hipoteca: el 85% del total

Daniel Caballero
Madrid

3,4 millones de hogares no pueden per-
mitirse acceder a una hipoteca sin te-
ner que asumir endeudamientos ex-
tremos y permanecen atrapados en ré-
gimen de alquiler. La solucién para
ellos, quedarse en un mercado del
arrendamiento que no para de desbo-
carse al no tener ahorros para dar la
entrada para una casa. Esta es una de
las conclusiones que, segun calculos
de este periddico, se extraen de las ci-
fras publicadas por el Banco de Espa-
fia en su dltimo informe anual, donde
dedica un extenso capitulo al proble-
ma de la vivienda.

La institucién del gobernador José
Luis Escrivé constata que cada vez
mas hogares viven de alquiler. La pro-
porcién ha aumentado en 6,3 puntos
porcentuales (pp) entre 2007 y 2025:
ahora un 20,2% ya viven en régimen
de arrendamiento, cuando Espafia
tradicionalmente ha sido un pais de
propietarios.

Y precisamente son los jovenes los
que mas se enfrentan a estas dificulta-
des de querer comprarse un piso pero
no poder por falta de ahorros y acabar
alquilando a un coste enorme. «El au-
mento de la proporcion de hogares que
residen en alquiler fue de 15,4 pp entre
2007y 2025 para aquellos hogares cuyo
miembro principal no superaba los 30
afos, alcanzando la ratio de inquilinos
el 54,7% en 2025. Este incremento fue
de 17,8 pp para los hogares cuyo miem-
bro principal tenia entre 30 y 44 afios,
situdndose la tasa de alquiler en este
grupo en el 37,1% en 2025. Este incre-
mento de la residencia en alquiler en-
tre los hogares jovenes contribuye, a
través del cambio en los flujos de tenen-
cia de vivienda, a la progresiva reduc-
cién de la tasa de propietarios», expli-
ca el Banco de Espafa.

La cuestion no es que los jovenes
quieran vivir mas de alquiler sino que
no pueden acceder a una hipoteca para
una casa; el problema son los precios

de la vivienda, cuya subida rompe to-
dos los esquemas, y las condiciones para
recibir crédito. «El aumento sostenido
de los precios de la vivienda por enci-
ma del crecimiento de la renta de los
hogares dificulta el acceso al crédito hi-
potecario para adquirir una primera vi-
vienda», expone el informe.

El Banco de Espaifa pone datos por
primera vez a ese drama de querer y no
poder. «El andlisis de la situacion eco-
némica y patrimonial de los hogares
que residen en viviendas de alquiler
apunta a que una proporcién muy sig-
nificativa de estos hogares necesitaria
asumir un endeudamiento elevado para
financiar la adquisicién de vivienda con
recurso al crédito hipotecario», dice. Se-
gun sus cdlculos, solo entre el 10% y el
15% de estos hogares tendrian suficien-
te ahorro para acceder a una hipoteca
con ratios de endeudamiento acepta-
bles para los bancos, es decir, por deba-
jo del 80% en la ratio préstamo-valor o
inferior al 35% del ratio deuda-ingresos.

En Espaia habia al cierre de 2025 un
total de 19,75 millones de hogares. Si el
20,2% viven de alquiler, resulta en 3,99
millones de familias en arrendamien-
to. E115% de ellas que si pueden hipo-
tecarse son apenas 598.000 hogares, lo
que dicho de otra forma significa que
los 3,4 millones restantes quedan ex-
cluidos de la posibilidad de comprarse
una casa.

La realidad es que la banca, por en-
cima de los citados ratios, apenas con-
cede préstamos por el elevado riesgo
que suponen y porque les obliga a do-
tarse de mas capital. Y esa barrera de
entrada es en si misma un problema.
«Niveles de endeudamiento altos im-
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Este es el porcentaje de
hogares que viven de alquiler
en Espana, 6,3 puntos
porcentuales mas
que en 2007

plican mayor riesgo de impago y;, de for-
ma general, bajo los estdndares de con-
cesion actuales, las operaciones con ra-
tios por encima de estos umbrales son
minoritarias», recoge el Banco de Es-
pana, que siempre ha insistido a las en-
tidades financieras que no debe relajar
sus criterios, teniendo la gran crisis atin
muy presente.

Esta exclusién de la posibilidad de
comprar provoca el incremento de la
proporcion de familias en alquiler y que
cada vez sea mas dificil para estas con-
vertirse en propietarios ya que su capa-
cidad de ahorro es reducida al tener que
afrontar todos los meses el arrenda-
miento. Esto se deja ver en la tasa de es-
fuerzo que muestra el Banco de Espa-
fla. La ratio entre el precio de la vivien-
daylarentaneta de los hogares muestra
que en 2024 hacian falta 4,3 afios de ren-
ta en promedio para acceder a ser pro-
pietario. «Esta ratio aumenta hasta los
6,8 aflos cuando se consideran solo los
hogares que residen en viviendas que
no son de su propiedad (alquiler y ce-

VLN AN

Edificios de viviendas en venta en Madrid. jaime Garcia

sién de vivienda)», explica el Banco de
Espafia. También el esfuerzo es mayor
para aquellos con rentas mds bajas, ex-
tranjeros y jovenes.

Ayuda familiar

Con este escenario, no es de extrafiar
que tenga que proliferar la ayuda fami-
liar practicamente obligatoria si una fa-
milia quiere tener una casa. En concre-
to, el informe destaca que se han dispa-
rado tanto las donaciones de pisos como
de dinero como tinica manera para que
personas jovenes y de mediana edad
puedan emanciparse o salir del alqui-
ler. «<En 2025 se realizaron 30.500 do-
naciones de viviendas de padres a hi-
jos, lo que consolida una senda de cre-
cimiento de este tipo de operaciones.
En concreto, estas donaciones crecie-
ron un 61% en relacién con las opera-
ciones de 2019, y el nimero acumula-
do de viviendas donadas de padres a hi-
jos fue de unas 175.000 viviendas entre
2019y 2025», sefiala el documento.



