
Alba Brualla MADRID.  

La subida de los tipos ha empuja-
do al alza la compra de vivienda al 
contado en España. Las adquisicio-
nes sin hipoteca cerraron el 2023 
suponiendo más de un tercio de las 
transacciones totales. Concreta-
mente, alcanzaron una cuota del 
34,98% frente al 28,61% que repre-
sentaban en 2019, antes del Covid. 
Así, el pasado año se pagaron al 
contado 205.353 viviendas en nues-
tro país, lo que supone un aumen-
to del 10,47% frente a un año antes. 
Este incremento es del 43,24% si 
comparamos con los datos de an-
tes de la pandemia, que sin duda 
ha tenido un impacto clave en el 
comportamiento de este tipo de 
operaciones.  

En este sentido, Germán Pérez 
Barrio, presidente de Uve Valora-
ciones recalca que el mercado in-
mobiliario sigue sufriendo los efec-
tos del Covid. “Tras el parón de la 
actividad provocado por el confi-
namiento, las inyecciones de dine-
ro del BCE, necesarias para relan-
zar la economía, han provocado un 
considerable aumento de la infla-
ción que han llevado al BCE a ele-
var los tipos de interés para inten-
tar frenarla, explica el experto.  

“La subida de los tipos de interés 
ha recortado la capacidad de com-
pra de los compradores que adquie-
ren para usar la vivienda y que sue-
len financiarse para hacerlo, pero 
la subida de la inflación ha presio-
nado al alza los precios de las vi-
viendas y, sobre todo, los alquileres. 
Este crecimiento se ha convertido 
en un aliciente para los patrimonia-
listas, especialmente si no necesi-
tan financiarse para comprar”, de-
talla Pérez.  

En esta línea, un informe elabo-
rado por Funcas apunta que “se rea-
lizan numerosas operaciones de in-
versión mayorista y no residente 
que determinan de forma impor-
tante las transacciones totales en el 
mercado y, por lo tanto, las subidas 
de precios”. Además, destaca que 
“un porcentaje importante de las 
operaciones sin financiación 
hipotecaria se concentra 
en zonas turísticas y 
es acaparado para se-
gunda residencia de 
españoles o por no 
residentes”.  

Con este panorama se 
ha generado una mayor 
brecha entre los comprado-
res que necesitan financiarse y 
los que no. “Los primeros tienen 
menos capacidad de compra, los se-
gundos no han variado su capaci-

La compra de vivienda al contado ya 
supone un tercio de las transacciones
La subida de los tipos eleva las adquisiciones sin hipoteca un 10,4% en 2023

El pago al contado crece en la vivienda   

Fuente INE y Uve Valoraciones.

Compra de viviendas Variación anual % % sobre el total de operaciones Hipotecas Compra de viviendas sin hipotecas

20232022202120202019

501,085

415,748

565,523

649,494

586,913

357,720
333,721

417,501

463,616

381,560

143,365

82,027

148,022

185,878
205,353

- -42,78% 80,00% 25,00% 10,47%

28,61% 19,72% 26,17% 28,61% 34,98%

tes dificultades para pagar las cuo-
tas hipotecarias”. 

Mercado inaccesible 
La realidad es que el mercado de la 
vivienda está alcanzando unos ni-
veles de precio que hacen cada vez 
más inaccesible la compra e inclu-
so el alquiler a los jóvenes. Aunque 
para 2023 se esperaba que los pre-
cios de la vivienda se moderaran 
ostensiblemente, “han sorprendi-
do por su comportamiento al alza, 
principalmente en la segunda par-
te del año”, explica el informe de 
Funcas.  

Según los datos del INE, el 2023 
cerró con un crecimiento intera-
nual del 4,2 % que fue del 3,6 % en 
vivienda de segunda mano y del 
7,4% en vivienda nueva. 

“Las cuotas hipotecarias han ex-
perimentado subidas muy fuertes 
en todos los municipios como con-
secuencia del aumento de los tipos 
de interés, pero ha habido subidas 
más fuertes en aquellos lugares en 
los que los precios han crecido con 
fuerza”, explica Pérez, que desta-
ca que “el número de municipios 
con cuotas más altas que los alqui-
leres ha aumentado desde el año 
anterior”.  

En el caso de Madrid las cuotas 
de la hipoteca han igualado a los al-
quileres durante 2023 a pesar de 
que la subida de los alquileres ha si-
do alta. 

“Que las cuotas sean superiores 
a los alquileres no implica que sea 
mejor alquilar que comprar. En 
nuestros cálculos, sólo en Donostia 

es claramente preferible alquilar 
frente a la compra; el equilibrio en-
tre comprar y alquilar se alcanza 
cuando las cuotas son cerca del 35% 
superiores a los alquileres”, concre-
ta Pérez. 

Asimismo, el experto destaca que, 
aunque la comparación entre cuo-
tas hipotecarias y alquileres pueda 
ser favorable a la compra de la vi-
vienda, no hay que olvidar que el 
principal obstáculo para quien com-
pra por vez primera es la necesidad 
de tener ahorrado el equivalente al 
28%-32% del precio de compra de 
la vivienda para hacer frente a la 
parte no financiada por las entida-
des financieras (el 20%) y los im-
puestos y gastos asociados a la com-
pra (entre el 8% y el 12% depen-
diendo de la zona).  

“Este es el principal obstáculo pa-
ra los jóvenes y la razón por la que 
se propugnan medidas alternativas 
a la regulación del alquiler basadas 
en facilitar la compra mediante ava-
les del Estado que permitan una fi-
nanciación superior al 80% del pre-
cio de compra”, señala el experto.

Quienes pueden comprar una vi-
vienda al contado no sufren los efec-
tos de la subida de tipos de interés 
y sus inversiones alternativas o son 

menos rentables, como 
es el caso de la deuda 
pública con un rendi-
miento nominal seme-
jante a la inflación, o 
son poco seguras (la 
bolsa puede bajar por 
la mala situación eco-
nómica mundial y las 
subidas de los tipos 

de interés)”. Por el 
contrario, destaca 
que los alquileres 
al alza son un incen-

tivo para invertir y 
para defenderse de 
la inflación. 

Además, en el lado 
de los compradores 

que necesitan finan-
ciación la tendencia va 

hacia el extremo contra-
rio ya que “las transaccio-

nes financiadas tienden a 
disminuir por las crecien-

La subida del precio 
del alquiler favorece 
la compra para 
inversión, que se 
hace sin financiación

dad y ven que la subida de los alqui-
leres hace más rentable su inver-
sión. Esto explica la evolución di-
vergente de las transacciones con 
y sin financiación”, apunta el 
presidente de Uve Valora-
ciones. 

Las transacciones sin financia-
ción han aumentado en último año 

y probablemente sigan 
haciéndolo, asegura 

el experto.  
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