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LA VIVIENDA EN MÁLAGA: 

ANÁLISIS DE MERCADO



ANTERIORES PRESENTACIONES



ANTERIORES INFORMES



- Desde finales de 2021, Foro Regulación Inteligente ha estudiado en profundidad la situación 
del mercado inmobiliario malagueño, con la mirada puesta en la búsqueda de soluciones que 
permitan desbloquear la burocracia urbanística y favorecer de esta manera el acceso a la 
vivienda. 


- Hemos publicado tres informes especializados y realizado dos presentaciones con medios y 
operadores específicos del sector. Además, hemos mantenido reuniones con representantes 
del sector público y privado para conocer sobre el terreno los retos y oportunidades 
existentes en este campo. 


- Con esta nueva iniciativa de análisis de mercado, Foro Regulación Inteligente inaugura una 
serie de cuatro informes trimestrales en los que se aborda la evolución del mercado de la 
vivienda en Málaga, con la mirada puesta en explicar la evolución del sector constructivo, el 
comportamiento de la inversión inmobiliaria y el grado de equilibrio o escasez en lo tocante a 
la oferta de vivienda. 


- En última instancia, confiamos en que Málaga puede ser “la nueva Barcelona” y convertirse 
en un gran polo de crecimiento económico para el litoral sureño, pero creemos que 
desbloquear estas cuestiones es fundamental para lograr ese salto adelante. 

UNA INICIATIVA PRO-CRECIMIENTO



VIVIENDAS VISADAS



MES 2019 2020 2021
Enero 535 349 234

Febrero 431 497 207
Marzo 1183 341 361
Abril 535 714 319
Mayo 683 539 884
Junio 534 199 445
Julio 696 821 481

Agosto 615 232 431
Septiembre 597 266 673

Octubre 595 181 525
Noviembre 374 396 430
Diciembre 324 504 827

Evolución mensual de viviendas visadas (provincia de Málaga) 



Evolución trimestral de viviendas visadas (provincia de Málaga) 



- Los indicadores de viviendas visadas muestran cuántos proyectos nuevos se ponen en 
funcionamiento. 


- En 2019, año de mayor actividad de toda la década anterior (2010-2019), el ritmo 
observado ya era decreciente, lo que pone de manifiesto que existe un problema serio 
que impedía el crecimiento del sector. 


- Los datos del primer trimestre de 2020 presentan una fortísima reducción, asociada al 
parón de la segunda mitad de marzo. En el segundo, tercer y cuarto trimestre del 
ejercicio, la caída fue más moderada. 


- En cambio, los datos para el año 2021 son más satisfactorios, especialmente en el 
cuarto trimestre, aunque parte de la subida puede explicarse por la demanda 
embalsada del ejercicio anterior.

LA EVOLUCIÓN DE LOS VISADOS DE VIVIENDA



VIVIENDAS TERMINADAS



Evolución mensual de viviendas terminadas (provincia de Málaga) 

MES 2019 2020 2021
Enero 184 541 479

Febrero 240 392 496
Marzo 341 568 655
Abril 253 402 649
Mayo 450 554 112
Junio 529 407 672
Julio 313 578 521

Agosto 222 166 641
Septiembre 592 545 593

Octubre 806 764 865
Noviembre 329 829 531
Diciembre 248 417 167



Evolución trimestral de viviendas terminadas (provincia de Málaga) 



- Los indicadores de viviendas visadas muestran cuántos proyectos de vivienda se 
entregan por parte del sector constructivo al ámbito inmobiliario o, directamente, a sus 
propietarios. 


- Los tiempos medios de construcción son de 4-5 años, de modo que las cifras de 
2019-2021 reflejan el remate de proyectos iniciados en torno a 2015-2017. En este 
sentido, esta variable no recoge aún el enfriamiento observado durante el bienio 
2018-2019, aunque sí se aprecia un cambio a peor en los datos para T4 2021. 


-  El número de viviendas terminadas que salen al mercado no está directamente 
vinculado al problema de burocracia urbanística que enfrenta Málaga, puesto que una 
vez que se obtienen los pertinentes permisos, el proceso recoge solamente los tiempos 
de construcción empleados por los promotores. 

LA EVOLUCIÓN DE LAS VIVIENDAS TERMINADAS



EL PROBLEMA DE LA 
ESCASEZ DE VIVIENDA



Escenario de escasez de vivienda en Málaga (2015-2020) 



Escenario de escasez de vivienda en Málaga (2021-2030) 



- Si tomamos como referencia las proyecciones demográficas del Banco de España para 
2015-2030, podemos estimar cuál será la demanda de obra nueva en Málaga, puesto 
que sabemos cuál es el aumento esperado en la población de la provincia y de su 
capital. 


- De 2015 a 2020, el número de viviendas que debió haber desarrollado Málaga para 
evitar incurrir en un déficit en su parque residencial se estima en torno a 73.200 
unidades, pero el total de domicilios visados fue de poco más de 36.000, resultando en 
un déficit de 37.200 pisos y casas. 


- Para 2021 a 2030, el crecimiento proyectado en el parque de vivienda es de 65.750 
unidades, en línea con el aumento de la actividad observado en la década anterior a la 
pandemia. Sin embargo, la necesidad asociada a las proyecciones demográficas 
alcanza las 81.900 unidades. Por tanto, el déficit adicional que se va a generar en el 
mercado inmobiliario malagueño asciende a 16.150 unidades.

EL PROBLEMA DE LA ESCASEZ DE VIVIENDA 



- En total, para el periodo 2015-2030, la brecha entre la vivienda existente y la vivienda 
necesaria es de 53.321 unidades. 


- El presupuesto medio de las viviendas proyectadas en Málaga ronda los 
120.000-130.000 euros por unidad. Por lo tanto, la inversión perdida se sitúa por 
encima de los 662 millones de euros, solo por la no materialización de los proyectos 
que deberían llevar a cabo estas residencias. 


- Los precios de venta de las viviendas de la provincia ascienden a 225.000 euros por 
unidad (precio medio: 2.500 euros/M2 * dimensión media: 80 M2), de modo que el 
sector promotor pierde también unas ventas de 1.200 millones de euros por el déficit 
de vivienda que se está generando en la provincia. 


- El precio de la vivienda en Málaga ya ha subido más de un 40% durante la última 
década y, de consolidarse el problema de escasez de vivienda que se ha incubado 
durante este periodo por el exceso de burocracia, la falta de obra nueva terminará 
minando el potencial de crecimiento y de desarrollo socioeconómico de la provincia.  

EL COSTE DE LA ESCASEZ DE VIVIENDA


