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LOS HOGARES YA DESTINAN MAS DEL 38%
DE SU RENTA A PAGAR LA HIPOTECA

El porcentaje, que rebasa de largo el maximo
recomendado del 35%, esta en su peor registro
de toda la era Sanchez y en el maximo desde
la gran recesion, tras dispararse dos puntos
de golpe en el segundo trimestre del ano

Daniel Caballero
Madrid

La crisis de vivienda atraviesa su mo-
mento mas dramatico por los proble-
mas de acceso de buena parte de la
poblacién, sobre todo joven, a una
casa. Pero no solo los que no pueden
permitirse un piso son el ‘quid’ de la
cuestion sino que poco a poco se esta
fraguando un contexto insano tam-
bién para quienes silogran acceder
al mercado con una hipoteca. Los es-
pafoles dedican ya mds de un 38% de
surenta a hacer frente al préstamoy
la curva indica que la tendencia al
alza se acelera.

El Banco de Espafa mide el llama-
do esfuerzo teérico anual, que mues-
tra el porcentaje de renta anual neta
del hogar (la disponible para gastar,
quitados ya impuestos, cotizaciones,
etc.) que se dedica al importe de la
cuota hipotecaria en un hogar me-
diano en el primer aflo tras la adqui-
sicién de una vivienda tipo financia-
da al 80% del valor. Esta es una de las

métricas mas utilizadas para medir
si el endeudamiento de un ciudada-
no es saludable o no.

Lo que suelen recomendar tanto el
Banco de Espafia como las propias en-
tidades financieras es que el esfuerzo
tedrico anual se sittie como maximo
en el 35%. A partir de ahi empieza a
suponer un problema de endeuda-
miento que eleva el riesgo de impago
y saltan las alarmas en la banca, que
cierra el grifo del crédito a los perfiles
que pueden estar mas al limite.

Durante la era de Pedro Sanchez,
desde mediados de 2018, el porcen-
taje se ha movido por debajo del 35%
en buena parte del periodo, salvo en
2023 cuando las hipotecas se vieron
muy afectadas por la subida abrup-
ta del euribor. Ahora el problema se
ha reproducido de nuevo en un con-
texto de subidas de tipos del Banco
Central Europeo (BCE) y, por ende,
del euribor, pero se ha acentuado con
la crisis de vivienda particular que
vive Espafia y bajo un clima en el que
la renta no despega.

En el primer trimestre de 2026, el
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esfuerzo dedicado a pagar la hipote-
ca estaba ya en el 36,13%, fuera de ran-
g0.Y en el segundo trimestre ha es-
calado al 38,01%, pulverizando de lar-
go el maximo recomendado tras una
escalada de casi dos puntos porcen-
tuales en tres meses, algo que no es
nada habitual ya que cuesta mover la
aguja tanto de un trimestre a otro.
Este se trata, ademas, del peor dato
de todos los gobiernos de Pedro San-
chez y maximo desde 2011, en plena
crisis financiera.

¢<Qué implica que este porcentaje
crezca? Que el margen de maniobra
ante cualquier imprevisto en la fami-
lia se reduce. Si un hogar solo dispo-
ne de un 60%-62% de su renta para
todos los gastos anuales (comunidad,
suministros, comida, ropa, gastos es-
colares...), fuentes bancarias apun-
tan a que un gasto extra no previsto
puede descuadrar todos los cdlculos.
Los bancos, en este caso, a lo que sue-
len apuntar es a que la diferencia en-
tre el 35% y el 40% son cinco puntos
porcentuales de renta con los que

atender esos imprevistos. Incluso,
muchas entidades financieras sue-
len ser mas estrictas y ese limite méa-
ximo del 35% lo computan no solo con
la hipoteca sino con todas las deu-
das, como la letra del coche o un cré-
dito personal.

Circunstancias imprevisibles

Por lo general, lo que suelen hacer las
entidades financieras es no financiar
a aquellas personas a las que la hipo-
teca les supone mas del 35% de su ren-
ta; esto supone de por si una barrera
de entrada ante los elevados precios
de la vivienda.

Solo suelen hacerlo en casos como
en los que se aporta un aval de un fa-
miliar, que cada vez son mads, o se
aportan otras propiedades; en estos
casos el banco si puede decidir asu-
mir el riesgo. Sin embargo, en mu-
chos supuestos el control sobre la ca-
pacidad de endeudamiento queda
fuera del manejo de los bancos una
vez concedida la hipoteca.
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Una subida abrupta del euribor
para quien tenga el préstamo a varia-
ble, un sueldo congelado mientras la
presion fiscal y cotizaciones suben,
un salario que se recorte, un cambio
de trabajo o la pérdida del empleo son
circunstancias que escapan al control
del banco y que si que pueden afectar
a ese esfuerzo tedrico hasta disparar-
lo a niveles insostenibles. También
influye la responsabilidad de cada
banco en sus analisis de riesgos.

Asimismo, el precio de la vivien-
da, que se dispara afno a aflo a doble
digito, no hace otra cosa que obligar
al ciudadano a pedir hipotecas cada
vez mas elevadas, por plazos més lar-
gos y aportando mads garantias. Una
presién extra para ese esfuerzo anual
sila tinica opcién para comprar una
casa pasa por un endeudamiento cada
Vvez menos sano.

En este sentido, el Banco de Espa-
fia da también otro dato preocupan-
te: hacen falta 8,36 afios de renta bru-
ta para comprar una vivienda media.
En niveles maximos también desde
2011y, en este caso, el crecimiento es
sostenido desde 2024. Una evidencia
mas de que no solo el esfuerzo dedi-
cado a la hipoteca va al alza sino que
ese esfuerzo cada vez se ha de man-
tener durante mads afos por el precio
de los pisos.

Escaparate de una agencia
inmobiliaria. asc




