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La crisis de vivienda atraviesa su mo-
mento más dramático por los proble-
mas de acceso de buena parte de la 
población, sobre todo joven, a una 
casa. Pero no solo los que no pueden 
permitirse un piso son el ‘quid’ de la 
cuestión sino que poco a poco se está 
fraguando un contexto insano tam-
bién para quienes sí logran acceder 
al mercado con una hipoteca. Los es-
pañoles dedican ya más de un 38% de 
su renta a hacer frente al préstamo y 
la curva indica que la tendencia al 
alza se acelera. 

El Banco de España mide el llama-
do esfuerzo teórico 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 año tras la adqui-
sición de una vivienda tipo financia-
da al 80% del valor. Esta es una de las 

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

Lo que suelen recomendar tanto el 
Banco de España como las propias en-
tidades financieras es que el esfuerzo 
teórico anual se sitúe como máximo 
en el 35%. A partir de ahí 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 más al límite. 

Durante la era de Pedro Sánchez, 
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 euríbor. 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 euríbor, pero se ha acentuado con 
la crisis de vivienda particular que 
vive España y bajo un clima en el que 
la renta no despega. 

En el primer trimestre de 2026, el 

esfuerzo dedicado a pagar la hipote-
ca estaba ya en el 36,13%, fuera de ran-
go. Y en el segundo trimestre ha es-
calado al 38,01%, pulverizando de lar-
go el máximo 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, además, del peor dato 
de todos los gobiernos de Pedro Sán-
chez y máximo 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 cálculos. 
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 más estrictas y ese límite má-
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 más del 35% de su ren-
ta; esto supone de por sí 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 más, o se 
aportan otras propiedades; en estos 
casos el banco sí 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. 

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

El porcentaje, que rebasa de largo el máximo 
recomendado del 35%, está en su peor registro 

de toda la era Sánchez y en el máximo desde  
la gran recesión, tras dispararse dos puntos 

de golpe en el segundo trimestre del año

Datos trimestrales en porcentaje de renta sobre la cuota

Renta neta que los españoles dedican al pago de la hipoteca 
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Una subida abrupta del euríbor 
para quien tenga el préstamo a varia-
ble, un sueldo congelado mientras la 
presión 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 sí que pueden afectar 
a ese esfuerzo teórico hasta disparar-
lo a niveles insostenibles. También 
influye la responsabilidad de cada 
banco en sus análisis de riesgos. 

Asimismo, el precio de la vivien-
da, que se dispara año a año a doble 
dígito, no hace otra cosa que obligar 
al ciudadano a pedir hipotecas cada 
vez más elevadas, por plazos más lar-
gos y aportando más garantías. Una 
presión extra para ese esfuerzo anual 
si la única opción para comprar una 
casa pasa por un endeudamiento cada 
vez menos sano. 

En este sentido, el Banco de Espa-
ña da también otro dato preocupan-
te: hacen falta 8,36 años de renta bru-
ta para comprar una vivienda media. 
En niveles máximos también desde 
2011 y, en este caso, el crecimiento es 
sostenido desde 2024. Una evidencia 
más 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 más años por el precio 
de los pisos.

Escaparate de una agencia 
inmobiliaria. ABC

Bruno Pérez 
Madrid 

El año 2024 no fue un año más para el 
mercado inmobiliario. Tras un 2023 
en el que la evolución del precio de la 
vivienda empezó a mostrar los prime-
ros síntomas de tensión y se aceleró 
un 8,4% según los datos oficiales del 
INE, la tendencia se agudizó a lo lar-
go del ejercicio hasta el punto de que 
los precios experimentaron un aumen-
to del 12,7%, el más intenso en 18 años. 
Ese ejercicio se puede considerar como 
el punto de despegue de la actual es-
piral de precios de la vivienda y ahí ha 
situado la Agencia Tributaria el pun-
to de arranque de una nueva estadís-
tica, que a partir de este año ofrecerá 
información sobre las transmisiones 
de vivienda declaradas en el IRPF, con 
detalle de las cuantías medias, las ca-
racterísticas de los inmuebles y el pre-
cio medio de esos traspasos por auto-
nomías, provincias e incluso distritos, 
en el caso de las grandes ciudades. 

La primera edición de la nueva ‘Es-
tadística de viviendas transmitidas en 
el IRPF’ revela que en 2024 se decla-
raron 379.301 compraventas de inmue-
bles, de las cuales 362.616 tuvieron ca-
rácter oneroso, es decir, implicaron el 
intercambio de un activo inmobilia-
rio por una cantidad de dinero; y otras 
16.685 tuvieron carácter lucrativo, en 
otras palabras: cesiones sin contra-
prestación económica derivadas de 
herencias, donaciones o regalos. 

Uno de los datos más llamativos es 
que una de cada tres transacciones 
consignadas en la declaración de la 
Renta se hizo a pérdidas o, de otro 
modo, por una contraprestación eco-
nómica por la venta del inmueble in-
ferior al precio de adquisición. En da-
tos concretos, de las 379.301 compra-
ventas declaradas en el Impuesto sobre 
la Renta, 265.290 dejaron algún bene-
ficio al vendedor, pero 117.649 acaba-
ron con una pérdida patrimonial por 
venderse a un precio inferior al que 
fueron adquiridos. 

Así que sí, en 2024, en los primeros 
compases de la mayor escalada de los 
precios de la vivienda en España des-
de la burbuja aún había un porcenta-
je muy relevante de operaciones que 
no dejaron beneficios a sus titulares. 
Las diferencias en cualquier caso son 
sustanciales entre territorios. En Ba-
leares y Canarias el porcentaje de ope-
raciones cerradas con pérdidas para 
el vendedor no alcanza el 20%, mien-
tras que en otros territorios con me-

nor presión urbanística como la Cas-
tilla y León, Castilla-La Mancha o La 
Rioja las transacciones a pérdidas son 
casi la mitad. 

La burbuja, un mal negocio 
También hay un marcado perfil tem-
poral, que atestigua a las claras que los 
españoles que adquirieron una vivien-
da en lo peor de la burbuja inmobilia-
ria, entre los años 2006 y 2009, no hi-
cieron un buen negocio. Según los da-
tos proporcionados por la Agencia 
Tributaria, más de la mitad de las 57.289 
ventas de inmuebles adquiridos en ese 
periodo que se realizaron el año pasa-
do se cerraron sin que los propietarios 
pudieran recuperar la inversión que 
realizaron en su momento. En concre-
to, 26.194 operaciones se cerraron con 
beneficios y 31.095, con pérdidas. 

Solo en las zonas donde los precios 
de la vivienda han experimentado un 
mayor incremento porcentual, prin-
cipalmente en grandes zonas urbanas 
y en los territorios insulares, los acti-
vos inmobiliarios adquiridos entre 
2006 y 2009 parecen haber recupera-
do valor. En el resto de España las vi-
viendas adquiridas en esa fase se ven-
den mayoritariamente a pérdidas. 

¿Cuál fue la tipología de las vivien-
das vendidas en 2024? Unos 100 me-
tros cuadrados, adquirido por poco 
más de 170.000 euros y que en su día 
costó 133.000 a sus propietarios, por 

lo que obtuvo una revalorización no-
minal del 28%, sin tener en cuenta eso 
sí el encarecimiento del coste de la vida 
experimentado en ese periodo. 

Hay que recordar aquí que Hacien-
da dejó de reconocer de manera par-
cial el derecho a que la revalorización 
de los activos inmobiliarios se viera 
reducido por el encarecimiento del 
coste de la vida, lo que se denomina-
ban coeficientes de abatimiento, en 
2006 y que en 2014 dio una nueva vuel-
ta de tuerca al asunto, por lo que la re-
valorización a efectos fiscales se cal-
cula sobre el precio de adquisición sin 
ningún tipo de ajuste. 

La diversidad territorial es grande. 
En Baleares y Madrid por ejemplo la 
compraventa media no baja de 300.000 
euros, mientras que en Extremadura 
no llega a los 90.000 euros. Los distri-
tos más caros fuera de las grandes ca-
pitales son el barrio de Somosaguas 
de Pozuelo de Alarcón, donde la tran-
sacción media superó en 2024 los 
733.000 euros por una vivienda, eso sí, 
de 160 metros cuadrados; y el exclusi-
vo barrio de La Carolina de Marbella, 
donde la operación media fue de 
718.419 euros por 120 metros. 

En las zonas más tensionadas Ma-
drid y Barcelona las diferencias son 
también sustanciales. En Barcelona la 
horquilla va entre los 400.000 euros 
de media que se pagan por un piso de 
86 metros cuadrados en L’Eixample y 
los 167.000 euros de un apartamento 
de 60 metros en La Guineueta; mien-
tras en Madrid va de los 850.000 por 
una vivienda de 100 metros en Caste-
llana; y los 138.000 por un piso de 60 
metros en Entrevías. Una tendencia 
reseñable es que en las grandes ciuda-
des en cada vez hay más barrios don-
de la superficie media es inferior a los 
70 metros cuadrados.

Hacienda se encuentra con que una de cada tres 
ventas de vivienda en España se hace a pérdidas

La Agencia Tributaria 
revela que el precio medio 
de las compraventas 
supera ya los 300.000 
euros en Baleares y Madrid

Fuente: Agencia Tributaria ABC
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