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EL ÉXITO DEL “MODELO
MALAGUEÑO”

1.1.
DEMOGRAFÍA Y
CRECIMIENTO ECONÓMICO.

1

E n las últimas décadas, Málaga se ha
convertido en una de las provincias
españolas con mayor y mejor proyección

social y económica. El “modelo malagueño”, que
combina la calidad de vida del Sur de España
con un dinamismo productivo marcado por el
emprendimiento y la innovación, han hecho que
cada vez más personas e inversores “voten con los
pies”, generando un aumento progresivo de la
población y de la base empresarial de la provincia y,
su capital.

En esta primera parte del informe se analiza el
intenso desarrollo demográfico y económico
de la provincia andaluza a través de una
comparativa regional y nacional que permite
comprobar su despegue a lo largo de los años, un
auge que ha derivado en una situación muy
destacada, figurando entre las diez provincias
españolas con mayor potencial de crecimiento
en el medio y largo plazo.Málaga figura ya entre
las provincias con mayor crecimiento neto de su
población, como resultado del creciente atractivo
que tiene su marco económico, social y cultural.
Durante el último lustro se ha producido una
subida exponencial de la población que ha
permitido un incremento de 59.154 personas,
en términos acumulados. Cada mes, la población
de Málaga crece en casi 1.000 habitantes.
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Como observamos en el gráfico 1, el salto fue
especialmente acusado a partir de 2017, lo que
confirma el éxito creciente del “modelo
malagueño”. De hecho,Málaga se ha convertido
en la provincia andaluza con un mayor
incremento de su población. En 2019, Málaga
elevó su padrón en 25.727 habitantes, más que
triplicando la mejora observada en Sevilla
(8.603), Almería (7.997) y Granada (7.080).

También aparecen a mucha distancia Cádiz
(6.080) o Huelva (3.836), mientras que Córdoba
apenas mejora sus cifras (244) y Jaén está en
terreno negativo (-1.093), como vemos en el
gráfico 2. Esta posición de liderazgo no es un
hecho aislado: año tras año, Málaga ha sido
líder en este indicador, hasta completar más de
una década dorada captando población.

GRÁFICO 1. EVOLUCIÓN DEL SALDO TOTAL DE LA POBLACIÓN
EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA ENTRE 2015 Y 2019.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del INE.
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GRÁFICO 3. CRECIMIENTO ACUMULADO DE LA POBLACIÓN ENTRE 2010 Y 2020 POR PROVINCIAS.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del INE.

También es destacable la tercera posición que
ocupa en términos de crecimiento de la
población acumulada a nivel nacional, detrás

de provincias comparativamente mayores como
Madrid o Barcelona, como refleja el gráfico 3.

GRÁFICO 2. SALDO TOTAL NETO DE LA EVOLUCIÓN
DE LA POBLACIÓN EN LAS PROVINCIAS DE ANDALUCÍA, 2019.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del INE.
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GRÁFICO 4. PROVINCIAS CON UN SALDO TOTAL NETO
DE POBLACIÓN SUPERIOR A 20.000 INDIVIDUOS EN 2019.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del INE.

La comparativa con Sevilla es especialmente
relevante, puesto que refleja hasta qué punto se
ha producido un despegue muy notable de
Málaga, convertida en la locomotora que
impulsa el crecimiento de Andalucía. En 2019,
el diferencial en la evolución de la población
provincial ascendió a más de 17.000 personas. Si
extendemos el foco, podemos ver que, en
promedio, las demás siete provincias
aumentaron su población en 4.700 personas
durante el año 2019, de modo que la evolución
de Málaga es más de cinco veces mejor que el
promedio autonómico.

Ese movimiento de personas es uno de los
resultados que se derivan de la creciente pujanza
económica de la provincia. En los últimos veinte
años, se ha multiplicado por dos el volumen de
producción de Málaga, medido en términos de

Producto Interior Bruto, como puede verse en el
gráfico 5; tan solo la Gran Recesión (2007-2012)
tuvo el efecto de detener el avance económico
de la provincia, cuyo PIB mantuvo una tónica
recesiva entre 2009 y 2013.

Si tenemos en cuenta aquellas provincias cuyo
crecimiento poblacional neto se situó por
encima de los 20.000 nuevos residentes,Málaga
ocupa el sexto lugar de la tabla nacional, como
puede verse en el gráfico 4.

Su mejora es similar a la que experimentan las
Islas Baleares y solo se ve claramente superada
por Madrid y Barcelona y, en menor medida,
Valencia y Alicante.
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GRÁFICO 5. EVOLUCIÓN DEL PIB A PRECIOS DE MERCADO DE 2000 A 2018.

GRÁFICO 6. EVOLUCIÓN CRECIMIENTO DEL PIB A PRECIOS
DE MERCADO ENTRE MÁLAGA Y ANDALUCÍA DE 2001 A 2018.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del INE.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del INE.

En términos comparativos respecto al crecimiento
regional del PIB a precios de mercado, los datos
muestran que la evolución económica de Málaga
ha sido más favorable que la de toda Andalucía,
con la salvedad del año 2015. Esto significa que la

“brecha” se acrecienta con el paso del tiempo: en
los momentos de crisis, Málaga decrece menos
que Andalucía; en los tiempos de expansión,
Málaga crecemás queAndalucía (ver gráfico 6).

20
00

20
08

20
02

20
10

20
04

20
12

20
06

20
14

20
17

20
01

20
09

20
03

20
11

20
05

20
13

20
16

20
07

20
15

20
18

5000000

10000000

15000000

20000000

25000000

30000000

35000000

0

Andalucía Málaga

14,00%

12,00%

10,00%

8,00%

6,00%

4,00%

2,00%

0,00%

-2,00%

-4,00%

-6,00%
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018



DESBLOQUEAR EL URBANISMO
EN MÁLAGA 9regulacioninteligente.org @FRInteligente Foro Regulación Inteligente

Como bien sabemos, el crecimiento económico y
la situación del mercado de trabajo mantienen
una relación muy directa. En el caso malagueño,
la evolución de la tasa de paro ha ido
aparejada a la evolución positiva o negativa
del PIB. El periodo entre 2002 y 2007 refleja una
caída de dicho indicador, que pasó del 15% al 10%.
De 2007 a 2014, la destrucción de empleo marcó
su máximo en 2013, tras una grave crisis
económica que elevó esta rúbrica hasta
niveles superiores al 30%. A partir de 2014, se
recupera la tendencia a la baja de la tasa de paro,
alcanzándose niveles cercanos al 16% en 2018. El

aumento del “riesgo político” en 2019 y la
pandemia del coronavirus en 2020 han hecho que,
en el primer trimestre de 2021, el paro sea del
22,42% (ver gráfico 7).

En este sentido, Málaga tiene la asignatura
pendiente de reducir su paro hasta los niveles
más bajos posibles. En 2021, el desempleo era del
17,14% en Almería, la provincia con menor
desempleo de Andalucía, mientras que el dato para
toda España era del 15,98%. Acercarse a estos
niveles debe ser un objetivo prioritario.

GRÁFICO 7. EVOLUCIÓN DE LA TASA DE PARO EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA DESDE 2002 HASTA 2021.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de la EPA.
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Pero el análisis del mercado de trabajo no puede
venir únicamente dado por el estudio de la tasa de
paro, sino que también hemos de hacer hincapié
en la evolución de la ocupación, a través de la tasa

El desarrollo social y económico de Málaga se
apoya significativamente en la pujanza de sus
comunicaciones, tanto por carretera como por vía
aérea, ferroviaria o marítima. Por ejemplo, con
respecto a los principales aeropuertos
andaluces, Málaga se posiciona claramente en
primer lugar en términos de tránsito de
pasajeros (ver gráfico 9). De acuerdo con los datos
de AENA, el aeropuerto de Málaga-Costa del Sol
recibió en 2019 más de dos millones de pasajeros
solamente en el mes de agosto. Málaga registró en

el año 2019 un total de 19.858.656 pasajeros,
situándose únicamente por detrás de Madrid y
Barcelona, que registraron 61.734.944 y
52.688.455 pasajeros respectivamente. Aunque
estos datos se han reducido en 2020, debido a
la pandemia del covid-19, los datos siguen
mostrando el liderazgo malagueño. Por
ejemplo, en agosto de 2020, Málaga triplicó los
niveles de tráfico de Sevilla y quintuplicó los de
Almería y Jerez.

de empleo. En este sentido, en las últimas dos
décadas se ha mantenido prácticamente estable
dicho indicador en el entorno del 45% (ver
gráfico 8).

GRÁFICO 8. EVOLUCIÓN DE LA TASA DE EMPLEO
(OCUPACIÓN) EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA DESDE 2002 HASTA 2021.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de la EPA.
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De igual manera, la comparativa del aeropuerto de
Málaga con respecto a otros aeropuertos
nacionales de similares características confirma
la pujanza de la provincia. En base a los datos
disponibles, podemos establecer el aeropuerto

malagueño como el cuarto aeropuerto más
importante de España en número de pasajeros,
solo por detrás de Madrid, Barcelona y Palma de
Mallorca (ver gráfico 10).

GRÁFICO 9. EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE PASAJEROS
EN LOS PRINCIPALES AEROPUERTOS ANDALUCES ENTRE 2016 Y 2021.

GRÁFICO 10. EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE PASAJEROS
EN LOS PRINCIPALES AEROPUERTOS ESPAÑOLES ENTRE 2016 Y 2021.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de AENA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de AENA.

En
e
16

Ab
r1

6

Ju
l1

6

O
ct

16

En
e
17

Ab
r1

7

Ju
l1

7

O
ct

17

En
e
18

Ab
r1

8

Ju
l1

8

O
ct

18

En
e
19

Ab
r1

9

Ju
l1

9

O
ct

19

En
e
20

Ab
r2

0

Ju
l2

0

O
ct

20

2500000

2000000

1500000

1000000

500000

0

Jerez Sevilla AlmeríaMálaga

En
e
16

Ab
r1

6

Ju
l1

6

O
ct

16

En
e
17

Ab
r1

7

Ju
l1

7

O
ct

17

En
e
18

Ab
r1

8

Ju
l1

8

O
ct

18

En
e
19

Ab
r1

9

Ju
l1

9

O
ct

19

En
e
20

Ab
r2

0

Ju
l2

0

O
ct

20

En
e
21

7000000

6000000

5000000

4000000

3000000

2000000

1000000

0

Barcelona Palma de Mallorca Madrid AlicanteMálaga



DESBLOQUEAR EL URBANISMO
EN MÁLAGA12 regulacioninteligente.org @FRInteligente Foro Regulación Inteligente

Algo parecido ocurre si estudiamos la evolución
de los principales destinos ferroviarios de las
líneas de alta velocidad con origen en Madrid.
Málaga detenta una posición importante en este
ranking, siendo el cuarto destino con más tráfico

Lo mismo ocurre en el caso del transporte de
cercanías, donde Málaga ocupa la cuarta
posición después de Madrid, Barcelona y
Valencia, con un total de 11,84 millones de
pasajeros, de acuerdo con el informe elaborado
por el Observatorio del Ferrocarril en 2019.

No cabe duda de que otro punto importante en
términos de tránsito de pasajeros es el Puerto de

Málaga. Como podemos estudiar a partir de los
datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana, durante los años previos a la
pandemia, el Puerto de Málaga recibía
alrededor de 500.000 pasajeros de media por
año desde enero a diciembre (ver gráfico 12).
Se trata de uno de los principales puntos de
registro de llegada de turistas junto con el
aeropuerto y el ferrocarril.

entre 2000 y 2020 y exhibiendo un crecimiento
muy notable en el número de pasajeros desde
2007 hasta la actualidad, como observamos en el
gráfico 11, que refleja que se han alcanzado los casi
dosmillones de viajeros anuales por esta vía.

GRÁFICO 11. EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE PASAJEROS DE AVE CON
ORIGEN MADRID POR PRINCIPALES DESTINOS ENTRE 2000 Y 2021.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del informe elaborado por el Observatorio del Ferrocarril en 2019.
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GRÁFICO 12. EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE
PASAJEROS DE CRUCERO POR EL PUERTO DE MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
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1.2.
MÁLAGA, UN MODELO
DE CIUDAD.

D urante las últimas décadas, la ciudad de
Málaga ha experimentado una
importante transformación, cuya base

se encuentra en la regeneración urbanística del
centro, la apuesta por la oferta cultural de
primer nivel y la entrada de inversión privada
en sectores como la tecnología y la innovación.

Desde el punto de vista urbanístico, entre los hitos
más importantes que representan el cambio de la
ciudad de Málaga destaca la peatonalización de una
de sus calles principales, la calle Larios, así como el
resto de su contorno. Con este cambio, que se
consolida en el año 2002, el centro de la ciudad
ha revitalizado su tejido empresarial, pero
también su significación social y cultural.
Málaga ha servido como ejemplo a muchas urbes
españolas que han replanteado el centro de sus
ciudades con Larios como referencia. La propia
Málaga extendió el alcance de estas actuaciones,
con un fuerte impulso a la peatonalización en otras
vías de la ciudad, como la calle Granada, la
Calderería o la Plaza del Siglo, hasta prácticamente
abarcar todo el Centro de la ciudad. Otra fuerte
apuesta del Ayuntamiento de la ciudad ha sido
la incorporación del carril bici, que ya se
extiende por aproximadamente 44 kilómetros.

Otro elemento vertebrador del cambio en la ciudad
fue la aprobación Plan General de Ordenación
Urbanística de Málaga del año 2011.Aunque este
marco debería ser revisado, puesto que la legislación
urbanística siempre cae en el error de intervenir
excesivamente los desarrollos y congelar el modelo
de ciudad, lo cierto es que el PGOU de 2011 supuso
importantes avances, con proyectos como el Plan
Repsol o la creación de un Distrito Cultural en el
Ensanche del centro. Por estas actuaciones
novedosas,Málaga fue incluida por la Comisión
Europea entre las ciudades receptoras de los
llamados Fondos Urban. Junto a San Sebastián,
Málaga es la única ciudad española que ha
conseguido dicho aval.

La apuesta por la creación de un entorno
favorable al emprendimiento también ha tenido
mucho que ver con la mejora. Desde el punto de
vista tecnológico, se habla incluso de Málaga Valley,
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aludiendo al ecosistema innovador de Silicon Valley,
en California. Recientemente trascendió que la
multinacional Google abrirá su Centro de
Excelencia para la Ciberseguridad en la ciudad
andaluza, con 2023 como fecha de apertura.
Logros así se explican por la preexistencia de un
ecosistema empresarial de corte innovador y enfoque
tecnológico. Las firmas emergentes locales, como
VirusTotal, Freepik, Uptodown o BeSoccer, tienen
mucho que ver con esa pujanza. Para apoyar y
acelerar este salto adelante, Málaga cuenta con
el Parque Tecnológico de Andalucía (PTA), que ha
contribuido al nacimiento o desembarco de más de
600 empresas y emplea a más de 20.000 personas en
estos proyectos de nuevo cuño.

Una buena prueba del éxito que ha cosechado la
estrategia de especialización tecnológica e
innovadora lo tenemos con el anuncio de queMálaga

será la nueva sede del evento Mobile Week
organizado por el Mobile World Congress. Se
trata una de las mayores ferias tecnológicas del
mundo, con un impacto de 45 millones de euros y
una enorme proyección internacional.

Pero la apuesta de Málaga por el sector tecnológico
se compagina con el desarrollo de un sector turístico
de mayor calidad y valor añadido. Esto es así ya que,
como podemos observar en el gráfico 13, Málaga
destaca sobre las demás provincias andaluzas en
cuanto a la distribución porcentual de los
visitantes turísticos. Así, con un 23,23% acapara
prácticamente 1 de cada cuatro turistas que deciden
visitar la región, por delante incluso de ciudades
patrimonial y culturalmente muy importantes, como
Granada o Sevilla, o de provincias con innegable
tirón en el mercado turístico, como Cádiz.

GRÁFICO 13. DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE LOS TURISTAS POR PROVINCIAS ANDALUZAS.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Instituto de Estadística y Cartografía de Andalucía.
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El precio de las tarifas medias diarias abonadas en
los establecimientos hoteleros de la provincia de
Málaga refleja ese mayor valor añadido con una
tarifa media de 110,7 euros por jornada, que se
sitúa claramente por encima de la media de la
comunidad autónoma (71,05 euros), que a su vez
está muy sesgada al alza por el dato malagueño
(puesto que esta misma rúbrica es de apenas 62,77
euros en Sevilla, 60 euros en Cádiz, 54,15 euros en
Granda, 50,2 euros en Jaén, 49,37 euros en Almería,
49,16 euros en Huelva o 45,35 euros en Córdoba),
según datos del Instituto Nacional de Estadística
reflejados en el gráfico 14.

Todo esto significa que Málaga ha conseguido
apuntalar su marca turística en un segmento de
precios mucho más altos, cultivando la llegada
de visitantes con un poder adquisitivo más alto,
lo que se traduce a su vez en un impacto directo más
significativo sobre la economía local.

El desarrollo demográfico y económico, sumado a
la apuesta por la empresa tecnológica y el
turismo de calidad, se complementan con el amplio
catálogo cultural que la capital ha consolidado en las

dos últimas décadas. Tanto es así que, de acuerdo
con el ranking elaborado por el Observatorio de la
Cultura en el año 2020, Málaga cuenta ya con
cinco atractivos de enorme poderío: el Festival
de Cine en Español, el Museo Picasso, el Museo
Carmen Thyssen deMálaga, el Museo Pompidou
y el Teatro Cervantes.

Los indicadores confirman que Málaga se ha
convertido en un enclave de referencia, no solo en
clave doméstica, sino también en el plano
internacional. De acuerdo con el Expat City Ranking,
uno de los estudios más extensos del mundo en lo
referido a calidad de vida para trabajar en el
extranjero, Málaga está entre las diez mejores
ciudades del mundo para este tipo de
profesionales. De hecho, ocupa el sexto lugar del
ranking y comparte el honor de ser uno de los
destinos mejor valorados junto a otras ciudades
españolas comoValencia,Alicante yMadrid. En este
índice, no solo se tiene en cuenta la calidad de vida
en la ciudad o la felicidad y satisfacción ciudadana,
sino que también se evalúan aspectos más técnicos
como la sofisticación económica, laboral y
financiera.

GRÁFICO 14. TARIFA MEDIA DIARIA DE LOS ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS POR HUÉSPED.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Instituto Nacional de Estadística.
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Pero, como ya se apuntaba anteriormente, este
poder de atracción no solo tiene un impacto más allá
de nuestras fronteras, sino que también se refleja
en poderosas dinámicas de atracción de
residentes llegados de otras provincias
andaluzas. En el gráfico 15 vemos la distribución de

Para el caso de los ciudadanos que deciden
establecer su residencia en Andalucía y que
provienen de otras provincias y regiones
españolas, nos encontramos con que de nuevo

eligen Málaga como principal enclave de residencia
(ver gráfico 16). Sitúa esto a la provincia como el
mayor polo de atracción de residentes de la
región a todos los niveles.

las variaciones residenciales de los andaluces dentro
de la propia región por provincia de destino. En este
caso, una vezmás, resulta Málaga la provincia más
atractiva a la hora de establecer su residencia
entre los ciudadanos de la Comunidad Autónoma de
Andalucía en 2019.

GRÁFICO 15. DISTRIBUCIÓN DE LAS VARIACIONES RESIDENCIALES
INTERIORES DE ANDALUCÍA ENTRE SUS PROVINCIAS (2019).

Fuente: elaboración propia a partir de datos de las variaciones residenciales del INE.
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GRÁFICO 16. DISTRIBUCIÓN DE LAS VARIACIONES RESIDENCIALES DESDE
OTRAS PROVINCIAS ESPAÑOLAS A LAS PROVINCIAS ANDALUZAS (2019).

Fuente: elaboración propia a partir de datos de las variaciones residenciales del INE.
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1.3.
LA COSTA DEL SOL Y EL
TURISMO DE LUJO.

N o cabe duda de que la provincia de
Málaga, con sus 150 kilómetros de
litoral, ha sido denominada la Costa del

Sol por el hecho de que su clima soleado cubre
325 de los 365 días del año.Asimismo, también se
habla de esta franja del litoral como la Costa del
Golf, por la apuesta que ha realizado a la hora de
desarrollar este tipo de oferta deportiva de alto
valor añadido en términos de actividad productiva.
De modo que Málaga figura por derecho entre
los enclaves turísticos más exclusivos del Sur de
Europa, cultivando un turismo de lujo que genera
importantes retornos socioeconómicos.

Tradicionalmente, Marbella ha sido considerada
como la ciudad de referencia para este tipo de
turismo. El glamour de Puerto Banús, la presencia de
socialités, las reuniones de la jet set… son solo la
punta del iceberg que sostiene un pequeño milagro
que ha elevado su propuesta hostelera y de ocio
y entretenimiento hasta situarla entre los
mercados más importantes de Europa.

Marbella cuenta con algunas de las urbanizaciones
con mayor renta per cápita de Andalucía. Suma casi
una treintena de hoteles cinco estrellas, más de
veinte campos de golf y uno de los puertos
deportivos más lujosos de Europa. De acuerdo con
datos del propio Ayuntamiento, los turistas del
segmento de lujo, que tienen unamedia de edad
cercana a los 45 años, gastan una media de 600
euros diarios en el municipio.

El profundo desarrollo de Marbella no solo ha
tenido un impacto relevante sobre su propio
municipio, sino que ha arrastrado
significativamente a otras ciudades de costa
como Estepona,Mijas, Fuengirola, Torremolinos
o Benalmádena. Incluso la propia capital deMálaga
ha desarrollado también un turismo de verano cada
vezmás fuerte.

De todos estos enclaves, el caso de Estepona es
especialmente significativo. En 2019, antes de la
pandemia, sus niveles de ocupación hotelera en
temporada alta ya se situaban por encima del
90%. Apoyándose en la mejora de las
infraestructuras y la captación de inversión privada,
Estepona crece de formamás ambiciosa y sofisticada
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que otros destinos más populares, como
Benalmádena o Torremolinos. El salto de Estepona
ha sido tal, que su renta per cápita anual bruta

ha subido de 20.000 a 23.500 euros en apenas seis
años (ver gráfico 17).

GRÁFICO 17. RENTA PER CÁPITA ANUAL BRUTA DE ESTEPONA DESDE 2013 HASTA 2018.
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Fuente: elaboración propia a partir de datos del INE.



DESBLOQUEAR EL URBANISMO
EN MÁLAGA 21regulacioninteligente.org @FRInteligente Foro Regulación Inteligente

Como observamos en el gráfico 17, la renta
media bruta de Estepona no ha dejado de
crecer desde 2013. Asimismo, si observamos el
gráfico 18, el número de empresas se incrementa

paulatinamente desde 2012, lo que deja
constancia de un crecimiento constante y
sostenido, cuya proyección se antoja de lo más
prometedora y destacable.

GRÁFICO 18. NÚMERO DE EMPRESAS EN ESTEPONA DESDE 2012 A 2019.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del INE.
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LA CONSTRUCCIÓN Y LA VIVIENDA
EN MÁLAGA: RETOS DE ADAPTACIÓN

2.1.
ESTRUCTURA DEL EMPLEO
EN EL SECTOR DE LA
CONSTRUCCIÓN
MALAGUEÑO.

2

D e las páginas anteriores se deduce que
la estructura socioeconómica de la
ciudad y de la provincia de Málaga

arroja una clara tendencia alcista. Sin embargo, este
impulso requiere de reformas que sirvan como
acompañamiento y sostengan la tendencia de
crecimiento. En este sentido, la situación
urbanística de la provincia y de la capital plantea
una serie de desafíos significativos, en la medida en
que se detecta un claro déficit de vivienda que
implica, a su vez, precios más altos y menos
actividad económica.

El sector de la construcción tiene una
importante relevancia en términos de empleo y
creación de riqueza, pero también como soporte
al desarrollo de la provincia de Málaga y el resto
de las provincias andaluzas. El gráfico 19
muestra el peso del sector sobre el empleo de
cada una de las ocho demarcaciones del sur.
Desde este prisma, podemos ver que Málaga,
con un 28,3%, es la provincia andaluza donde
hay más ocupados en esta rama de actividad.
Otras provincias, como Sevilla o Cádiz,
presentan porcentajes altos, pero claramente
inferiores al de Málaga, con un 19,61% y un
10,6%, respectivamente.
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Al tratarse de la provincia con mayor porcentaje
de trabajadores en el sector de la construcción,
resulta particularmente interesante ver qué
ocurre si tenemos en cuenta el número de
contratos firmados en dicho ámbito y su
evolución a lo largo del tiempo. Así, el
siguiente gráfico 20 describe el número de
contratos vinculados al sector de la construcción
para 2015-2019. Como se observa, en los últimos

años, la tendencia en el número de contratos ha
ido incrementándose de forma progresiva,
hasta llegar en 2019 a los 76.606 contratos
firmados en el sector, un 20% por encima de los
63.737 de 2015. No obstante, de los 12.869
contratos ganados, 11.211 se firman entre 2015 y
2018 (el 87,12%) y solo 1.658 se dan entre 2018 y
2019 (el 12,88%).

GRÁFICO 19. DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DEL NÚMERO DE TRABAJADORES
DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN EN ANDALUCÍA POR PROVINCIA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Instituto de Estadística y Cartografía de Andalucía.
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GRÁFICO 20. EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE CONTRATOS DE TRABAJO
EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Trabajo y Economía Social.

Esta tendencia apuntala la disminución del
número de trabajadores desempleados. De
acuerdo con el gráfico 21, el paro registrado en
el sector de la construcción de la provincia de
Málaga ha disminuido de forma progresiva y,
de 2015 a 2019, el número de trabajadores en
esta circunstancia se redujo en 7.786, lo que
viene a confirmar la tendencia al alza de la

ocupación en este sector. Eso sí: los datos de
2018 y 2019 reflejan que la tendencia se frenó
con el paso de los años, de modo que la mejora
de la empleabilidad de los aproximadamente
15.000 trabajadores del ramo que siguen en paro
pasa necesariamente por introducir reformas en
el sector.
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GRÁFICO 21. EVOLUCIÓN DEL PARO REGISTRADO EN EL SECTOR
DE LA CONSTRUCCIÓN PARA LA PROVINCIA DE MÁLAGA.

GRÁFICO 22. EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE CENTROS DE COTIZACIÓN
EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Trabajo y Economía Social.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Trabajo y Economía Social.
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Otro indicador de actividad económica y de la
potencialidad de futuro del sector es el relativo al
número de empresas de un sector. El gráfico 22
muestra un crecimiento exponencial en el
número de sociedades relacionadas con el sector
de la construcción en la provincia de Málaga. Así,
podemos ver que el incremento registrado en
los cinco últimos años es de casi mil nuevas
mercantiles. En 2019, los centros de cotización
ascendían a 6.086 nuevos centros de cotización.
Pero, una vez más, el grueso de la subida se
concentra entre los años 2015 y 2018,mientras
que el comportamiento correspondiente a 2018 y
2019 es menos favorable.
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2.2.
LA ACTIVIDAD ECONÓMICA
DEL SECTOR DE LA
CONSTRUCCIÓN.

A nivel provincial, la provincia de Málaga
debe el 8,43% de su producción
económica a la construcción. Este

porcentaje supera el 6,36% observado en Andalucía
y el 6% registrado en España (ver gráfico 24).Por lo
tanto, Málaga supera en un 32,55% el promedio
provincial y en un 40,5% el dato nacional. En
términos brutos, la construcción aportó unos 2.267
millones de euros a la provincia durante el año 2019
(ver gráfico 23).

Si evaluamos el comportamiento de los precios de
la vivienda, debemos tener en cuenta la incidencia
directa que tiene la iteración de oferentes y
demandantes. El gráfico 25 muestra la evolución
del precio por metro cuadrado de vivienda que
sale al mercado en la provincia de Málaga. De
acuerdo con los datos de Idealista, portal de
referencia en el ámbito inmobiliario, este indicador

viene describiendo una evolución claramente
alcista. Así, mientras que en 2013 el metro
cuadrado de vivienda en la provincia se sitúa en
1.599 euros/m2, en el año 2020 vemos que este
mismo indicador alcanzó los 2.269 euros/m2, de
modo que hablamos de unos 670 euros más o, lo
que es lo mismo, un 41,9% de encarecimiento.

GRÁFICO 23. EVOLUCIÓN DEL PIB A PRECIOS DE MERCADO DE LA PROVINCIA
DE MÁLAGA Y EL PIB GENERADO EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Trabajo y Economía Social.
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GRÁFICO 24. PESO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN EN TÉRMINOS
DE PIB SOBRE EL TOTAL NACIONAL, REGIONAL Y PROVINCIAL.

GRÁFICO 25. EVOLUCIÓN DEL PRECIO DEL METRO CUADRADO
DE VIVIENDA EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA ENTRE 2013 Y 2020.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Trabajo y Economía Social.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Trabajo y Economía Social.
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Por otra parte, debemos tener en cuenta
también la evolución de los precios de la
vivienda dedicada al alquiler. Así, y a fin de
comparar con otras provincias, nos encontramos
con que, en el caso de Málaga, los precios de

Este fenómeno, que se analiza con más detalle
en páginas posteriores, introduce interrogantes
sobre el desarrollo de Málaga en los próximos
años, puesto que el desarrollo inmobiliario es
fundamental para acomodar el aumento de la

arrendar no solo se encuentran claramente por
encima de la media andaluza (899 euros/m2), sino
que alcanzan la cifra más alta de todas las
provincias, con 1.260 euros/m2. El diferencial es
del 40,16% (ver tabla 1).

población, pero la escalada de precios tiene el
efecto contrario y disuade el aprovechamiento
de las oportunidades de crecimiento que tienen
ante sí la provincia y la capital.

TABLA 1. PRECIOS DEL ALQUILER DE VIVIENDA A NIVEL PROVINCIAL Y REGIONAL EN 2020.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Informe Anual de Pisos.com (2020).

SUPERFICIE MEDIA (M2) RENTA MEDIA (€) RENTA/SUPERFICIE (€/M2)

MÁLAGA 134 1.260 9,40

ANDALUCÍA 113 899 7,96

SEVILLA 103 845 8,20

CÁDIZ 104 839 8,07

GRANADA 92 622 6,76

ALMERÍA 99 614 6,20

HUELVA 113 546 4,83

JAÉN 99 454 4,59

CÓRDOBA 87 452 5,20
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2.3.
EL PARQUE DE VIVIENDAS
EN MÁLAGA.

P ara evaluar mejor lo que está sucediendo
con la vivienda, debemos partir de un
análisis de la tendencia sectorial en

España, para después comparar estos datos con el
escenario propio de la provincia. De acuerdo con el
gráfico 26, el número de viviendas visadas a nivel
nacional ha experimentado distintas tendencias. En
una primera fase, de 1960 a 1973, se
experimenta un crecimiento muy importante. A
partir de 1973, en cambio, se produce una caída que
se extiende hasta 1993, cuando el sector vuelve a
recuperarse.A partir de 1994, España experimenta la
mayor etapa de crecimiento en el desarrollo de
vivienda visada, hasta el punto de que en 2006 se
alcanzan niveles a todas luces excesivos, propios
de un escenario de burbuja que terminó por
pinchar e inducir un periodo de ajuste. En el caso
concreto de Málaga, el gráfico 27 muestra que se
produjeron oscilaciones varias entre los años 1960 y
1995, tras lo cual inicia un fortísimo ciclo alcista
que se acelera a partir de 1997 y toca techo en
2006, dando pie a una fortísima corrección que deja
los desarrollos en niveles ínfimos.

GRÁFICO 26. EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE VIVIENDAS VISADAS EN ESPAÑA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de CSCAE.
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En términos generales, se observa una fuerte
correlación entre el visado de vivienda en
Málaga y a nivel nacional en España. Así, el
gráfico 28 muestra como, en los periodos más
recientes, el crecimiento de la vivienda visada

supera en Málaga la velocidad general observada
en España, confirmando el creciente dinamismo
económico de la provincia, que hasta entonces
se había situado por debajo de la media nacional,
salvo en la segunda mitad de los años 80.

GRÁFICO 27. EVOLUCIÓN DEL NÚMERO DE VIVIENDAS VISADAS EN MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de CSCAE.
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GRÁFICO 28. EVOLUCIÓN CONJUNTA DEL NÚMERO DE VIVIENDAS VISADAS EN ESPAÑA Y MÁLAGA.

GRÁFICO 29. VIVIENDAS VISADAS EN MÁLAGA COMO PORCENTAJE DEL TOTAL NACIONAL.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de CSCAE.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de CSCAE.
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También resulta interesante medir la evolución
del peso de la provincia en lo referido al
número total de viviendas visadas en España.
Los puntos más altos del ciclo muestran cotas
cercanas al 10% rozando el 9% aunque su peso
estructural, medido como el promedio para la
etapa 1960-2012, señala que la cuota media de
Málaga rondaría el 4,5% (ver gráfico 29).

Ahora bien, si ponemos el foco en los datos de
Andalucía y los comparamos con Málaga, nos
encontramos con grandes similitudes en los
patrones que describen las viviendas visadas.
Málaga no escapa al ciclo general, pero sí
arroja una mayor fuerza en términos de
aceleración y anticipación, sobre todo en las
etapas de crecimiento (ver gráfico 30).

GRÁFICO 30. VIVIENDAS VISADAS EN ANDALUCÍA Y MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de CSCAE.
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GRÁFICO 31. EVOLUCIÓN DE LAS VIVIENDAS VISADAS EN MÁLAGA
COMO PORCENTAJE DEL TOTAL DE LA COMUNIDAD AUTÓNOMA DE ANDALUCÍA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos de CSCAE.

En cuanto a la representatividad de la vivienda
visada en Málaga sobre el total de la región de
Andalucía, vemos que se llegan a dar “picos”
del 45%, en los años 80, y del 40%, al final del
proceso de burbuja. Si analizamos la evolución

media, Málaga tiende a acaparar el 24,7% de
toda la vivienda visada en Andalucía, lo que
significa que 1 de cada 4 viviendas se desarrollan
en su provincia (ver gráfico 31).
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GRÁFICO 32. TRANSMISIONES DE VIVIENDA EN LA
PROVINCIA DE MÁLAGA POR NACIONALIDAD (2019).

Fuente: elaboración propia a partir de datos de ACP Málaga.

Si analizamos las transmisiones de vivienda que
se realizan en Málaga teniendo en cuenta la
nacionalidad de los adquirientes, nos topamos con
que el 28% de las transacciones cerradas en
2019 fueron cerradas por parte de compradores

extranjeros. Esto explica por qué la demanda de
vivienda en Málaga se sostiene mejor que otras
provincias donde dicho mercado es menor (ver
gráfico 32).
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Si analizamos los datos en términos de su
evolución, encontramos “picos” de inversión
extranjera muy significativos, llegando a cubrir
el 50% de las compras en algunos de los
momentos más bajos del ciclo (2012-2014).
Este empuje se concentró en aquellos municipios
de la Costa del Sol que, precisamente como efecto
de la crisis, enfrentaron una caída de precios.

Tras el pinchazo de la burbuja financiera e
inmobiliaria, el hundimiento de los visados
describe una caída a todas luces excesiva.
Entre 2006 y 2014, el descenso fue de más del

Si estudiamos la media anual de viviendas
visadas década por década, observamos patrones
significativos. Por ejemplo, si comparamos la
década de 2000-2009 (con 35.610 viviendas
visadas) con la etapa posterior de 2010-2019 (con
3.155 viviendas visadas) podemos comprobar
que estamos ante una década perdida para el

98%. No solo eso: aunque la recuperación
económica propicia la reactivación sectorial, en el
año 2019 se produjo una corrección del 7,5%
respecto al año anterior, de modo que la
reactivación del inmobiliario está siendo a todas
luces insuficiente. A esto hay que sumarle que,
a raíz de la pandemia del covid-19, los datos
de 2020 plantean una caída del 29,04% con
respecto a 2019. Aunque en 2021 se puede
anticipar un mejor comportamiento, los datos
seguirán, presumiblemente, por debajo de las
cifras de 2019, que a su vez estaban peor que las
de 2018 (ver gráfico 33).

sector, con un descenso acumulado del 91,14%
en la vivienda visada. Evidentemente, esta caída
se traslada a los precios de la vivienda conforme
pasan los años, puesto que, como hemos visto, la
población sigue creciendo y el inmobiliario no
acompaña esa subida de manera equivalente (ver
gráfico 34).

GRÁFICO 33. NÚMERO DE VIVIENDAS VISADAS EN MÁLAGA ENTRE 1996 Y 2020.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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GRÁFICO 34. MEDIA ANUAL DE VIVIENDAS VISADAS EN MÁLAGA POR DÉCADAS.

GRÁFICO 35. RATIO DE VIVIENDAS TERMINADAS VS. VISADAS EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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En cuanto a la ratio que compara las viviendas
terminadas con las visadas, se puede observar que
se estaba dando un cierto acople hasta que, en
2018 y 2019, esta tendencia se deteriora,
apuntalándose en 2020 con la pandemia (ver
gráfico 35). El desajuste asociado al covid-19 se

produce en una situación de profunda crisis
sanitaria, pero también económica, con una
caída del PIB del 10,8%. Lo peor de todo es que,
de acuerdo con las proyecciones de la mayoría de
instituciones económicas, la producción de 2019
no se normalizará hasta 2023.

TABLA 2. NÚMERO DE VIVIENDAS VISADAS POR MUNICIPIO Y AÑO DESDE 2013 HASTA 2018.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del COAMA.

LOCALIDAD 2013 2014 2015 2016 2017 2018

MÁLAGA 303 166 712 878 1.214 2.206

TORREMOLINOS 5 41 203 102 143 270

BENALMÁDENA 63 66 158 119 159 86

FUENGIROLA 81 2 95 141 291 576

MIJAS 12 86 105 282 516 764

MARBELLA 80 143 492 173 252 587

ESTEPONA 46 12 24 487 800 1.107

MANILVA 1 5 0 17 73 99

COSTA OESTE 288 355 1.077 1.321 2.234 3.489

RINCÓN DE LA VICTORIA 14 15 59 111 276 167

VÉLEZ MÁLAGA 80 35 73 91 168 285

TORROX 1 2 5 27 18 149

NERJA 5 5 92 55 69 154

COSTA ESTE 100 57 229 284 531 755

ANTEQUERA 15 24 53 11 21 30

CAMPILLOS 4 1 2 3 1 3

CÁRTAMA 8 9 1 4 20 29

PIZARRA 1 1 2 4 11 3

ALORA 5 1 1 3 4 5

COÍN 5 1 10 10 14 20

RONDA 14 19 13 32 21 41

ALHAURÍN DE LA TORRE 11 19 65 65 139 213

ALHAURÍN EL GRANDE 7 10 6 10 20 14

ARCHIDONA 19 3 7 10 9 7

INTERIOR 89 88 160 152 260 365

RESTO 124 132 276 406 656 863



DESBLOQUEAR EL URBANISMO
EN MÁLAGA 39regulacioninteligente.org @FRInteligente Foro Regulación Inteligente

Por otro lado, si estudiamos el visado de
viviendas a nivel municipal, observamos que la
evolución ha sido muy variable en función del
municipio (ver tabla 2). De 2013 a 2018, los
municipios más prolíficos en el visado de
vivienda fueron aquellos pertenecientes a la
Costa Oeste, marcando una diferencia
significativa con respecto a los Ayuntamientos de
la Costa Este de la provincia. Esto apuntalaría la
pujanza del turismo del lujo en Marbella y
municipios cercanos. Si medimos el acumulado
para 2013-2018, Málaga está en cabeza (5.479

visados), seguida de Estepona (2.476), Mijas
(1.765), Marbella (1.727) y Fuengirola (1.186). En
menores niveles figuran Torremolinos (764),
Vélez Málaga (732), Benalmádena (651), Rincón
de la Victoria (642) y Alhaurín de la Torre (512),
todos ellos municipios situados en su mayoría en
la denominada como Costa del Sol. De nuevo, se
repite el patrón: la Costa Oeste, por encima de
la Costa Este en cuanto a vivienda visada, en
línea con su propuesta de valor más escorada
hacia compradores de mayor poder adquisitivo
(ver tabla 3).

TABLA 3. VIVIENDA VISADA ACUMULADA ENTRE 2013-2018 POR MUNICIPIO.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del COAMA.

MUNICIPIO 2013-2018

MÁLAGA 5.479

ESTEPONA 2.476

MIJAS 1.765

MARBELLA 1.727

FUENGIROLA 1.186

TORREMOLINOS 764

VÉLEZ MÁLAGA 732

BENALMÁDENA 651

RINCÓN DE LA VICTORIA 642

ALHAURÍN DE LA TORRE 512

NERJA 380

TORROX 202

MANILVA 195

ANTEQUERA 154

RONDA 140

Tras la fortísima caída que se produjo entre los
años 2009 y 2014, del 76,32%, se produjo una
mejora progresiva, entre 2015 y 2018, que se

vio frenada por un decepcionante 2019 que se
exacerbó en 2020, cuando la pandemia provocó
una corrección del 29,04% (ver gráfico 36).
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GRÁFICO 36. NÚMERO DE VIVIENDAS VISADAS EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA ENTRE 2006 Y 2020.

GRÁFICO 37. NÚMERO DE VIVIENDAS TERMINADAS EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA DE 2012 A 2020.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del COAMA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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Si hablamos de viviendas terminadas (ver gráfico
37), no podemos hacerlo en los mismos términos
que los visados, ya que su comportamiento en el
tiempo es diferente. Esto es así ya que el inicio
de obra que marca el visado es lógicamente
anterior a la fecha de finalización del
proyecto. Ello significa que el deterioro de 2019 y
2020 en el visado de vivienda no se trasladará a
las estadísticas de inmuebles terminados hasta
dentro de tres o cuatro ejercicios.

La vivienda protegida oficial (VPO) también ha
experimentado un fuerte desplome, por ejemplo,
el acontecido entre 2001 y 2012 con una caída
porcentual de un 84,97%. Este descenso solo
contribuye a acrecentar la dificultad para acceder
a la vivienda, en un contexto en el que los
salarios se encuentran estancados y el empleo
no atraviesa su mejor momento. En algunos
años de la serie como 2014, 2016 o 2019, los datos
fueron de apenas 15, 26 y 7 promociones (ver
gráfico 38).

GRÁFICO 38. NÚMERO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS VISADAS EN MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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El peso de la VPO en Málaga ha terminado por
ser prácticamente imperceptible, debido a la
ausencia de obra nueva en esta categoría. Entre
los últimos cuatro años se han visado apenas
349 VPO en Málaga capital, que apenas
suponen el 5,7% del total de vivienda.

La evolución del stock de vivienda disponible en
la provincia de Málaga es, por tanto, cada vez más
deficitaria, de modo que el exceso de la burbuja
se digirió de forma más o menos rápida y, en
2016, ya era un 50% con respecto al año 2011
(ver gráfico 40). De igual manera, si estudiamos el
peso de la nueva vivienda sobre el total del

En Málaga provincia, el total es de 555 visados
de nuevas unidades, frente a un total de
24.168 visados, de modo que la VPO solo
representó un 2,2% (ver gráfico 39).

parque de vivienda de Málaga, nos encontramos
con que su peso ha pasado del 1,7% al 0,7% entre
2012 y 2019 (ver gráfico 41). Estos indicadores
denotan el fuerte deterioro del mercado de la
provincia de Málaga, cada vez más propio de
una situación de escasez.

GRÁFICO 39. PESO DE LA VIVIENDA DE PROTECCIÓN OFICIAL EN PORCENTAJE SOBRE EL TOTAL.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Fomento.
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GRÁFICO 40. STOCK DE VIVIENDA NUEVA EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA.

GRÁFICO 41. PESO DEL STOCK DE VIVIENDA NUEVA
SOBRE EL PARQUE TOTAL DE VIVIENDA DE MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
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La tasa anual de caída del stock de vivienda
nueva siempre ha sido mayor en Málaga que
en toda Andalucía o el conjunto de España.
Para el último año disponible, el ejercicio 2019, se

Si analizamos lo acontecido en 2020 vemos
que, a raíz de las restricciones adoptadas para
lidiar con la pandemia del covid-19, el mes de
marzo registra una fuerte caída en los
visados que, no obstante, se vio compensada
rápidamente, puesto que en los meses de abril,
mayo y junio, los arquitectos aprovecharon el
confinamiento para terminar sus proyectos. Sin

observa un descenso del 10,7% en Málaga
frente al 2,5 y el 0,4% de Andalucía y España,
respectivamente (ver gráfico 42).

embargo, si analizamos los datos entre agosto y
octubre, se observa un parón ligado al
descenso de proyectos, situación que solo
empezaría a mejorar en los últimos meses
del año. La evolución mensual viene reflejada
en el gráfico 43, que presenta la comparativa
con 2019 para poner de manifiesto la diferencia
que supuso la pandemia.

GRÁFICO 42. TASA DE VARIACIÓN ANUAL DEL STOCK DE VIVIENDA
NUEVA EN MÁLAGA, ANDALUCÍA Y ESPAÑA (EN PORCENTAJE).

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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GRÁFICO 43. IMPACTO DEL COVID-19 SOBRE LAS VIVIENDAS
VISADAS EN LA PROVINCIA DE MÁLAGA (2019-2020).

GRÁFICO 44. IMPACTO DEL COVID-19 SOBRE EL NÚMERO
DE VIVIENDAS VISADAS EN MÁLAGA POR TRIMESTRE.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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Si realizamos el análisis del impacto del covid-
19 sobre el número de viviendas visadas
basándonos en los datos trimestrales de visados,
podemos ver que los cuatro periodos
analizados reproducen una fuerte caída, que
solo se empieza a moderar entre octubre y
diciembre (ver gráfico 44).

Si llevamos a cabo el mismo análisis, pero en este
caso con carácter trimestral, podemos observar
también que, en términos interanuales, se ha
producido una caída constante entre 2019 y
2021 que alcanza el 62,68%. Si estudiamos el
descenso que se produce en 2020, podemos ver que
el desplome es del 44,76%. Si nos fijamos en los
datos de 2021, la caída asciende al 32,43% (ver
gráfico 46). Los últimos datos disponibles de
visados apuntan a una leve mejoría, aunque

En lo que va de 2021, el número de visados
correspondiente al primer trimestre arroja
resultados muy preocupantes. En el mes de
enero, pasamos de 535 visados en 2019 a 349
en 2020 y 234 en 2021. En febrero, las cifras son
de 431, 497 y 207 visados. Para marzo, los datos
son de 1.183, 341 y 361 visados (ver gráfico 45).

mantienen la situación por debajo de la etapa
previa a la pandemia. Según el Colegio de
Arquitectos de Málaga, entre abril y junio de
2021 se han visado 1.648 unidades, lo que
supone 846 más que en el primer trimestre del
año. El dato es también superior al mismo
periodo de 2020, cuando se visaron 1.452
unidades. En cualquier caso, la situación está aún
lejos de volver a la normalidad previa al impacto de
la pandemia.

GRÁFICO 45. IMPACTO DEL COVID-19 SOBRE EL NÚMERO DE VIVIENDAS
VISADAS EN MÁLAGA DURANTE EL PRIMER TRIMESTRE DEL AÑO.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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Si analizamos el peso de la capital de la
provincia sobre el total de actividad en la
provincia nos topamos con que, para el año
2017, la representatividad de Málaga capital

era del 22,9%; en cambio, en el ejercicio 2020, el
peso de la capital sobre el total provincial
asciende ya al 27,9% (ver tabla 4).

GRÁFICO 46. IMPACTO DEL COVID-19 SOBRE EL NÚMERO DE VIVIENDAS VISADAS EN MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.

TABLA 4. PESO DE LA CAPITAL SOBRE EL TOTAL DE VIVIENDAS VISADAS EN LA PROVINCIA.

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del COAMA.

AÑO PESO

2017 22,9%

2018 26,9%

2019 18,9%

2020 27,9%
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Para conocer mejor el inmobiliario de la capital,
conviene desagregar también el peso de la
vivienda plurifamiliar sobre el total de
viviendas visadas. De esta forma, nos
encontramos con que la evolución de 2017 a 2020
de este tipo de viviendas muestra que su peso es

De acuerdo con los diferentes informes del Banco
de España, en la provincia de Málaga podría
hacer falta llevar a cabo la construcción de
unos 12.200 nuevos hogares anuales entre los
años 2015 y 2029. A partir de estas estimaciones,
podemos esbozar dos trayectorias: un escenario

muy mayoritario y, aunque ha bajado
ligeramente, alcanza el 94,6% en el año 2017 y
el 88,8% en el ejercicio 2020 (ver tabla 5). Por
otro lado, si analizamos la importancia de la
vivienda plurifamiliar en la provincia, vemos que
su peso oscila entre el 75 y el 82% (ver tabla 6).

de crecimiento demográfico más optimista, con
una necesidad de 14.640 nuevos hogares al año, y
un planteamiento más moderado, que en
cualquier caso seguiría evocando el desarrollo
de 10.920 viviendas por ejercicio.

TABLA 5. PESO DE LA VIVIENDA PLURIFAMILIAR SOBRE
EL TOTAL DE VIVIENDAS VISADAS EN LA CAPITAL.

TABLA 6. PESO DE LA VIVIENDA PLURIFAMILIAR SOBRE
EL TOTAL DE VIVIENDAS VISADAS EN LA PROVINCIA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.

AÑO PESO

2017 94,6%

2018 90,6%

2019 89,6%

2020 88,8%

AÑO PESO

2017 75,9%

2018 79,1%

2019 81,9%

2020 75,5%
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Si realizamos una estimación a partir de los dos
escenarios que se desprenden de las proyecciones
demográficas que apunta el Banco de España y de las
cifras reales de viviendas visadas para el periodo
2015-2019, vemos que los visados han sido
claramente menores que el punto de equilibrio
(ver gráfico 47), al situarse en el entorno de los

6.040 permisos por año. A lo largo del lustro
evaluado, el déficit en el desarrollo de vivienda
sería de 42.991 o 24.391 unidades (ver gráfico 48),
en función de los diferentes supuestos analizados (es
decir, dependiendo de si estamos ante un escenario
de crecimiento demográfico más optimista o si
partimos de unamejoramásmoderada).

GRÁFICO 47. ESCASEZ DE OFERTA DE VIVIENDA EN MÁLAGA (2015-2019).

GRÁFICO 48. DÉFICIT DE VIVIENDA EN MÁLAGA (2015-2019).

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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Una forma de estimar el déficit de vivienda de cara
al periodo 2021-2030 pasa por analizar el
comportamiento de los visados en los tres últimos
años y, a partir de esos datos, establecer una
proyección a futuro. A un promedio de 7.390
desarrollos anuales, el crecimiento esperado
sería de 66.510 viviendas (ver gráfico 49). Sin
embargo, el crecimiento necesario para alcanzar un

punto de equilibrio sería de 81.900 unidades bajo
el escenario demográfico moderado (lo que
equivale a 9.100 visados por ejercicio) y de
109.800 en el planteamiento demográfico optimista
(a razón de las 12.200 unidades anuales que sugiere
el Banco de España). El planteamiento, pues, es de
un déficit de 15.390 viviendas, en el primer caso, y de
43.290 desarrollos, en el segundo (ver gráfico 50).

GRÁFICO 49. PROYECCIONES A MEDIO PLAZO EN LOS VISADOS DE VIVIENDA EN MÁLAGA.

GRÁFICO 50. DÉFICIT DE VIVIENDA EN MÁLAGA (PROYECCIONES 2021-2030).

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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Una vez calculadas las cifras de déficit de vivienda
para la provincia de Málaga esperado de cara al
periodo 2021-2030,podemos estimar también cuál
es la inversión y la actividad perdida por el
escaso dinamismo que está exhibiendo el sector.
Una primera aproximación debe realizarse a partir
del precio de venta, por una parte, y el precio de
proyecto, por otra.

Según la estadística que recoge el valor de las
transacciones inmobiliarias de vivienda libre y que
publica el Ministerio de Fomento, la inversión en
vivienda en Málaga ha evolucionado de la manera
descrita en el gráfico 51.El incremento de valor de
las transacciones inmobiliarias registrado entre
el año 2004 y 2007 se revierte entre 2008 y 2013,
para después observar una subida entre 2014 y 2019
que solo revierte en 2020 la pandemia.

GRÁFICO 51. VALOR DE LAS TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE VIVIENDA LIBRE EN MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Fomento.
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TABLA 7. EVOLUCIÓN POR AÑOS DE LA INVERSIÓN INMOBILIARIA EN MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Fomento.

AÑO INVERSIÓN (€)

2004 5.664.642.000

2005 6.137.542.000

2006 7.238.938.000

2007 8.277.201.000

2008 5.342.408.000

2009 4.199.561.000

2010 4.034.197.000

2011 3.076.383.000

2012 3.117.589.000

2013 2.997.563.000

2014 3.850.329.000

2015 4.329.341.000

2016 4.531.075.000

2017 5.278.158.000

2018 6.141.926.000

2019 6.303.185.000

2020 5.606.196.000

2004-2020 86.126.234.000

Si medimos la evolución anual de la inversión
inmobiliaria en Málaga, observamos notables
diferencias a lo largo del periodo 2004-2020.
Aunque el impacto es de aproximadamente 86.000
millones de euros para el total del periodo
analizado, como refleja la última fila de la tabla 7,

nos topamos con años en los que apenas se
alcanzan los 3.000 millones de euros, como por
ejemplo el mínimo histórico de 2013, muy
lejos del “pico” de 2007, con más de 8.277
millones de euros.
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Resulta llamativo que, tras una crisis tan fuerte
como la que sufrió el sector, los datos de
inversión en la compra de vivienda fueron
especialmente tímidos en 2019, con una subida
de apenas un 2,6%, según el gráfico 52. De modo
que, antes incluso de la pandemia, la recuperación
ya mostraba signos de desaceleración. En términos

de inversión, las transacciones inmobiliarias de
vivienda libre realizadas en Málaga durante el año
2019 supusieron el 44% de todas las operaciones
realizadas en Andalucía (para ser exactos, 6.303
millones de euros en el caso de Málaga y 8.080
millones en las demás provincias de
Andalucía), como vemos en el gráfico 53.

GRÁFICO 52. TASA ANUAL DE CRECIMIENTO DE LA INVERSIÓN EN COMPRA DE VIVIENDA EN MÁLAGA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Fomento.
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Si relacionamos el monto movilizado en la
compraventa de vivienda libre con el número de
operaciones, vemos claramente la escalada de
precios que provoca la falta de oferta. Si en

2015 el precio medio de la compra-venta se podía
estimar en 172.000 euros, en 2020 se eleva hasta
228.000 euros por operación (ver gráfico 54).

GRÁFICO 54. PRECIO MEDIO DE LAS OPERACIONES DE COMPRA-VENTA DE VIVIENDA LIBRE.

GRÁFICO 53. TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE VIVIENDA LIBRE EN 2019.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.

Fuente: elaboración propia a partir de datos del Ministerio de Fomento.
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A partir de estos datos, y tomando como
referencia el precio medio del periodo 2015-2020
(lo que supone una estimación conservadora, al
matizar la subida de 2018-2020), la inversión
perdida por el déficit en el desarrollo de
vivienda sería de al menos 8.110 millones de
euros, para el escenario demográfico optimista, y
de 4.601 millones, en las proyecciones
demográficas más moderadas.

Estas cifras representan lo que deja de
facturar el sector promotor al no sacar más
obra al mercado. Pero, evidentemente, la rueda
de la economía se mueve a raíz de estas
operaciones, puesto que los desarrolladores de
vivienda deben invertir parte importante de lo
ingresado en la ejecución de las obras, iniciando
una cadena que emplea a arquitectos,
ingenieros, técnicos, obreros, decoradores, etc.

Con los datos referidos al presupuesto de los
proyectos visados para 2019, el precio medio por
unidad sería de 123.000 euros, en el caso de la
vivienda unifamiliar impulsada en Málaga
capital, y de 227.000, para ese mismo modelo, pero

en Málaga provincia. En el caso de los desarrollos
de vivienda plurifamiliar, los costes serían de
83.000 y 102.000 euros, respectivamente.

De manera que, si el déficit para 2015-2020 lo
planteamos bajo dos supuestos de referencia, y
si sabemos cuál es el peso de la capital en el
mercado provincial, así como el precio medio por
unidad para unos y otros supuestos, podemos
calcular cuál es el monto que deja de facturar el
sector debido al déficit en el desarrollo de vivienda.

• Escenario demográfico optimista. Bajo
este planteamiento, entre 2015 y 2020 dejaron
de hacerse unas 42.991 viviendas. De 2017 a
2020, la capital registró un peso medio del
24,2% sobre el mercado provincial. Por lo
tanto, cabe plantear que 10.403 de las
viviendas necesarias se habrían
desarrollado en la capital y el resto, unas
32.588, en la provincia. De estas cifras, y de
los presupuestos de desarrollo comunicados
por el sector, se deduce que el monto que se ha
dejado de invertir es de casi 5.458 millones de
euros (ver tabla 8).

TABLA 8. ESCENARIO DEMOGRÁFICO OPTIMISTA.

Fuente: elaboración propia.

UBICACIÓN TIPO UNIDADES PRESUPUESTO TOTAL

CAPITAL (10.403
UNIDADES)

UNIFAMILIAR
(9,1%) 946 123.000 116.358.000

PLURIFAMILIAR
(90,9%) 9.457 83.000 784.931.000

PROVINCIA
(32.588 UNIDADES)

UNIFAMILIAR
(21,9%) 7.137 227.000 1.620.099.000

PLURIFAMILIAR
(78,1%) 25.451 102.000 2.596.002.000

TOTAL 5.457.830.000
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• Escenario demográfico moderado. Con
esta proyección, entre 2015 y 2020 dejaron de
desarrollarse 24.391 viviendas. Sabemos,
además, cómo se reparte el peso de la
capital y de la provincia y cuál es la
relevancia de la vivienda unifamiliar y

Por lo tanto, debido al déficit de vivienda, las
transacciones no realizadas supusieron una
pérdida de facturación de 8.110 millones de
euros, en el escenario demográfico optimista, o de
4.601 millones, en la proyección demográfica más
moderada. Por otro lado, en actividad
constructiva se habrían perdido obras por un
presupuesto estimable en 5.458 millones de
euros (escenario demográfico optimista) y 2.903
millones (proyección demográfica moderada). Esto
sumaría un total de 13.568 y 7.504 millones de
euros, para cada supuesto.

Por otro lado, debemos tener en cuenta que la
escasez de vivienda también provoca un menor
volumen recaudatorio en las arcas públicas.
Por ejemplo, en la capital malagueña vemos que el

plurifamiliar, en línea con lo descrito
anteriormente. Por lo tanto, se habrían
dejado de impulsar 5.903 viviendas en la
capital y 18.488 en la provincia,
deprimiendo la actividad económica en 2.903
millones de euros (ver tabla 9).

déficit para 2015-2020 sería de 5.903 o de 10.403
viviendas, dependiendo de si tomamos como
referencia un escenario demográfico moderado u
optimista. Teniendo en cuenta que el hogar medio
paga un IBI de aproximadamente 220 euros
anuales, la pérdida recaudatoria sería de 1,3 o
2,3 millones de euros por ejercicio,
dependiendo del escenario planteado. Entre
2015 y 2020, las pérdidas de ingresos serían de 6,5
y 11,5 millones, respectivamente. No obstante, a
esta cifra hay que sumarle muchos otros costes
derivados del pago de tasas, licencias o
gravámenes ligados a la vivienda. De modo que
la pérdida recaudatoria directa es muy elevada.

Es interesante conocer también las proyecciones
sobre la evolución en la facturación del sector de la

TABLA 9. ESCENARIO DEMOGRÁFICO MODERADO.

Fuente: elaboración propia.

UBICACIÓN TIPO UNIDADES PRESUPUESTO TOTAL

CAPITAL
(5.903 UNIDADES)

UNIFAMILIAR
(9,1%) 537 123.000 66.051.000

PLURIFAMILIAR
(90,9%) 5.366 83.000 445.378.000

PROVINCIA
(18.488 UNIDADES)

UNIFAMILIAR
(21,9%) 4.049 227.000 919.123.000

PLURIFAMILIAR
(78,1%) 14.439 102.000 1.472.778.000

TOTAL 2.903.330.000
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vivienda para el periodo 2021-2029. El gráfico 55,
mostraría la evolución lineal del precio medio
de la compra-venta de vivienda para el periodo
objeto de estudio de acuerdo con las

observaciones del periodo anterior 2015-2020. Así,
esta proyección arroja un precio medio para
2021 de 207.526 que alcanzaría en 2029 los
208.705 euros.

GRÁFICO 55. ESTIMACIÓN DE LA EVOLUCIÓN DEL PRECIO MEDIO DE COMPRA-VENTA DE VIVIENDA
PARA EL PERIODO 2021-2029 (PROYECCIÓN LINEAL CONFORME A DATOS ANTERIORES).

Fuente: elaboración propia a partir de datos del COAMA.
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Del mismo modo que para el periodo anterior, y
teniendo en cuenta en las proyecciones el
impacto de la crisis sanitaria generada por el
Covid-19 (2019-2020), la inversión perdida por
el déficit en el desarrollo de vivienda será de
al menos 8.246 millones de euros para el
escenario más optimista y de 2.931 millones de
euros para un escenario de tipo moderado en
términos demográficos.

De acuerdo con los datos de referencia sobre los
visados (periodo 2019) y teniendo en cuenta los
precios medios por unidad y costes establecidos para

el caso de la vivienda unifamiliar de Málaga capital y
provincia se plantearán escenarios.

• Escenario demográfico optimista. Entre
2021 y 2029 se dejarían de hacer unas 43.290
viviendas. De estas, unas 10.476 se
desarrollarían en Málaga capital frente a
aproximadamente 32.813 viviendas que se
plantearían a nivel provincial. De estas cifras,
podemos deducir que el monto que se dejaría de
invertir alcanzaría los 5.152 millones de euros
(ver tabla 10).

• Escenario demográfico moderado. Entre
2021 y 2029 se dejaron de realizar bajo este
escenario unas 15.390 viviendas. De acuerdo con
el reparto del peso entre la capital y la provincia,

obtendremos que se dejarían de impulsar
unas 3.724 viviendas en la capital y 11.665
en la provincia con una merma de la inversión
de 1.831millones de euros (ver tabla 11).

TABLA 10. ESCENARIO DEMOGRÁFICO OPTIMISTA.

Fuente: elaboración propia.

UBICACIÓN TIPO UNIDADES PRESUPUESTO TOTAL

CAPITAL
(10.476 UNIDADES)

UNIFAMILIAR
(9,1%) 953 123.000 117.257.868

PLURIFAMILIAR
(90,9%) 9.522 83.000 790.326.000

PROVINCIA
(32.813 UNIDADES)

UNIFAMILIAR
(21,9%) 7.186 227.000 1.631.222.000

PLURIFAMILIAR
(78,1%) 25.626 102.000 2.613.852.000

TOTAL 5.152.657.868
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TABLA 11. ESCENARIO DEMOGRÁFICO MODERADO.

Fuente: elaboración propia.

UBICACIÓN TIPO UNIDADES PRESUPUESTO TOTAL

CAPITAL
(3.724 UNIDADES)

UNIFAMILIAR
(9,1%) 338 123.000 41.574.000

PLURIFAMILIAR
(90,9%) 3.385 83.000 280.955.000

PROVINCIA
(11.665 UNIDADES)

UNIFAMILIAR
(21,9%) 2.554 227.000 579.758.000

PLURIFAMILIAR
(78,1%) 9.110 102.000 929.220.000

TOTAL 1.831.507.000
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FORO REGULACIÓN INTELIGENTE
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radio y televisión, con el objetivo de influir en la opinión pública y promover
reformas económicas orientadas a aumentar la flexibilidad de los mercados.

Sánchez de la Cruz es Máster en Relaciones Internacionales por el Instituto de
Empresa (IE Business School), profesor asociado en diversas universidades,
investigador del Instituto de Estudios Económicos y autor de diversos libros.
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