
   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MERCADO INMOBILIARIO DE MALAGA, TERCER TRIMESTRE DE 2022 

 

 

 

 

 

 

 



   
 

Las características más destacadas del mercado inmobiliario durante el tercer trimestre de 2022 tienen que 
ver con la subida generalizada del Euribor que en unos meses ha aumentado prácticamente más de dos 
puntos y medio, lo que supone un alza sustancial en el pago de hipotecas el Euribor estaba en -0,502 en 
diciembre de 2021 y a mediados de septiembre de 2022 en 2,156). En una hipoteca media de 150.000 € a 
25 años supone un encarecimiento de aproximadamente 2.200 euros al año, lo que puede tener influencia 
en la débil demanda de compra de viviendas habituales por familias, no tanto en el mercado de la vivienda 
como elemento inversor. 

Sin embargo, los elevados niveles de inflación no están teniendo por ahora un movimiento de traslado al 
mercado inmobiliario, cuya alza de precios interanual en vivienda de obra nueva en Málaga capital (6,29%) 
es similar a la inflación subyacente (6,4%). 

La segunda característica tiene que ver con el dinamismo del mercado, ya que el nivel de compraventas 
de acuerdo con el INE ha sido el mejor en los últimos 15 años, con niveles similares a 2007 el año previo 
al inicio de la recesión económica y la paralización del sector inmobiliario. La diferencia con aquellos años 
es que la vivienda de segunda mano ocupa el 81,5% del mercado, y la obra nueva el 18,5%, cuando 
entonces la relación era la inversa.  

En el caso de la provincia de Málaga durante el primer semestre de 2022 se vendieron 22.026 viviendas, 
prácticamente la misma cantidad que en 2007 (22.784 viviendas). Un porcentaje cercano al 30% de los 
compradores son extranjeros, que adquieren vivienda principalmente en la Costa, Málaga capital incluida, 
pero también en el interior, principalmente en la Axarquía y los municipios situados en la falda sur de la 
Sierra de las Nieves, a espaldas de Marbella. 

Posiblemente la aceleración de las compraventas también este motivada por acogerse a unos tipos 
hipotecarios en rápido crecimiento. La diferencia entre una hipoteca media de 180.000 € a 25 años supone 
unos mil quinientos euros al año entre formalizarla la pasada primavera y en la actualidad. 

 

La evolución de los precios de la vivienda 

Por áreas de ciudad el Litoral Este continúa teniendo los precios más elevados, y junto al área central de 
la ciudad, siguen destacando el aumento del precio de la vivienda en el Litoral Oeste por el empuje de las 
nuevas promociones en el ámbito de la Térmica, y la Rosaleda debido a las promociones que se desarrollan 
en Martinicos. Teatinos mantiene un aumento de precios moderado, y Puerto de la Torre y Campanillas se 
van consolidando como las nuevas áreas de crecimiento en continuidad con el principal ensanche de la 
ciudad. 

De acuerdo con los datos de los portales inmobiliarios, el precio de la vivienda de segunda mano esta 
teniendo un crecimiento mayor que el de obra nueva. El Idealista señala un aumento interanual en Málaga 
capital del 4,2% (un 9% en el distrito este, o un 4% en el Centro). Los precios en los municipios vecinos a 
Málaga crecen sensiblemente más, Rincón de la Victoria un 8%, Torremolinos un 8,7%, Benalmádena un 
9,8%, Alhaurín de la Torre un 12%, o Cártama un 15.1%. 

Fotocasa estima una subida anual del 10,6% en Málaga capital, la tercera más alta de España (cuya media 
es un crecimiento del 1.2%) por detrás de Pamplona y Alicante, y el doble que el aumento de precios en 
Sevilla. 

El aumento de precios en la vivienda de alquiler también es notable, El Idealista la cifra en un 13% interanual 
en Málaga (un 16,5% en el Distrito Este, un 14,3% en el Centro o un 15,9% en Teatinos). Y un 17,6% en el 
Rincón de la Victoria, un 14,5 en Torremolinos o un 20,6% en Benalmádena, municipios del área 
metropolitana de Málaga. 



   
 

Fotocasa señala que el aumento del precio de la vivienda en alquiler en Málaga capital es del 18,7% anual, 
también una de las más altas de España (Sevilla solo lo hace el 4,3% según esta empresa). En el conjunto 
provincial también el aumento es elevado, el 20,2% frente al 7,4% de media estatal. 

Fotocasa e Infojobs también han editado un informe “relación de salarios y precios de alquiler en 2021”, en 
el que muestran el esfuerzo de familias y personas para hacer frente al alquiler de una vivienda.  A nivel 
estatal supone el 40% de la renta. En Málaga es algo mayo, el 41% de la renta disponible un 4% más que 
en 2020 cuando suponía el 37%. 

 

Producción de vivienda y tipología 

Durante el primer semestre de 2022, la vivienda de obra nueva (2.987 unidades) ha crecido en el conjunto 
provincial un 21,92% respecto a 2021 de acuerdo con los datos del Colegio de Arquitectos, aunque todavía 
está lejana a los datos de 2019 (3.901 viviendas) y 2018 (4.104 viviendas). En Málaga capital se solicitaron 
visados para 586 viviendas un 36,24 menos que en el primer semestre de 2021, estando también lejos de 
los niveles de 2019 (839 viviendas), 2018 (1.300 viviendas) o incluso 2021 (919 viviendas). 

En la Costa del Sol Occidental los visados aumentaron un 39,34% (1.268 viviendas) aunque también los 
datos de 2019 (2.149 viviendas) y 2018 (1.582 viviendas) son netamente superiores. En Marbella y 
Torremolinos los datos semestrales sin embargo son los más elevados de los últimos años. Aunque en el 
histórico no se encuentra Benahavís es necesario destacar la importancia de su actividad inmobiliaria de 
83 viviendas en el semestre, el 53% de la cuales son unifamiliares, un porcentaje que solo superan Vélez-
Málaga, Nerja e Istán, otro municipio estrechamente vinculado a la Costa Occidental con una actividad 
notable de 77 viviendas. De igual manera destaca en la Costa del Sol Oriental el crecimiento del Rincón de 
la Victoria. 

En el interior de Málaga, como en los últimos años destaca la actividad inmobiliaria en Coín, la recuperación 
después de la pandemia en Alhaurín de la Torre, y la atonía de las cabezas de comarca, Ronda y 
Antequera. En términos generales la actividad de obra nueva en la costa de Málaga o en los municipios 
vinculados a ella supone el 95% del total de visados realizados en el semestre, lo que profundiza aún más 
la brecha entre el eje litoral de Málaga y el interior de la provincia. 

Las viviendas plurifamiliares suponen el 70% del total, aunque el 30% de unifamiliares es un porcentaje 
muy alto (en Málaga capital llega al 32%, uno de los mayores niveles históricos). Todavía es pronto para 
evaluar si se esta produciendo un cambio importante en la demanda de vivienda como consecuencia de la 
pandemia y los meses de confinamiento, ya que ello también depende del suelo susceptible de ser 
urbanizado y de la ordenanza de edificación que tenga.  

A nivel de eficiencia energética, la mayor parte de las nuevas promociones se califican con el nivel C, 
claramente alejado del optimo energético de tipo A, referencia que tiene por objetivo la próxima ordenanza 
ambiental que está en desarrollo. 

La vivienda de VPO supone únicamente el 6,2% a través de dos promociones realizadas en Marbella y 
Coín. Es un nivel bajísimo, pero en los últimos trimestres hay que recordar que simplemente no existían. 

Ya se ha señalado en múltiples ocasiones la necesidad de ofertar viviendas de VPO a nivel masivo, no solo 
por parte de la administración pública, sino de las empresas privadas, aunque ello suponga una nueva 
actualización de los módulos. Málaga capital es un buen ejemplo de municipio que ha promovido 
históricamente viviendas desde el IMV (5.524 viviendas desde el año 2000 frente a un número meramente 
simbólico por parte de la Junta de Andalucía), y tiene previstas el desarrollo de 1.200 nuevas viviendas.  
Sin embargo parece un contrasentido que quien tiene las competencias, la Junta de Andalucía no desarrolle 



   
la necesaria y urgente política de vivienda, y el Ayuntamiento tenga que suplirla no con carácter puntual, si 
no de manera estructural como señalan los datos históricos. Quizá, como se trabaja en otros países 
centroeuropeos y nórdicos, donde las competencias en materia de suelo y vivienda dependen de los 
ámbitos locales, las grandes ciudades podrían asumir este tipo de competencias que de manera practica 
ya realizan. En los citados países el gasto municipal supone el 25-26% del total estatal, cuando en España 
no supera el 14%, pero esta cuestión es todavía un tema pendiente en la organización estatal desde la 
época de la transición, donde los ayuntamientos se llevaron la peor parte frente al nuevo poder autonómico. 

La nueva ley de la vivienda se está confeccionando con un retraso mayúsculo, cuando su necesidad es 
una urgencia para cientos de miles de familias y de jóvenes que se quieren emancipar de manera digna. El 
control de precios de alquiler que se ha desarrollado en otros países con éxito para los arrendatarios es 
criticado precisamente por poner obstáculos a los inversores y recortar teóricamente sus rentabilidades.  

En realidad, se trata de ver la vivienda como necesidad o como simple negocio, dos mundos paralelos que 
no parecen tener conexión, aunque podrían y deberían estar equilibrados. De ahí la necesidad de 
intervención administrativa para recuperar los equilibrios perdidos, algo que la política económica lleva 
razonando desde los tiempos de Adam Smith y su Riqueza de las Naciones. 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



   
 

 

 

 

 

VIVIENDAS VISADAS EN MALAGA 2015-2022
PRIMER SEMESTRE  
      

Municipio 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022   2022/2021   2022/2015

Málaga Capital 106 277 644 1.300 839 659 919 586 -36,24 452,83

Torremolinos 1 65 23 110 183 2 207 232 12,08 23.100,00

Benalmádena 58 22 143 44 217 6 61 75 22,95 29,31
Fuengirola 67 3 140 273 267 194 158 90 -43,04 34,33

Mijas 86 266 289 469 266 245 273 248 -9,16 188,37
Marbella 193 77 134 206 205 292 173 476 175,14 146,63
Estepona 17 138 246 429 983 315 35 141 302,86 729,41
Manilva 0 2 70 51 28 153 3 6 100,00 -33,33
Costa Oeste 422 573 1.045 1.582 2.149 1.207 910 1.268 39,34 200,47

  
Rincón de la Victoria 52 32 244 67 11 18 27 284 951,85 446,15
Vélez-Málaga 10 67 24 201 342 226 174 38 -78,16 280,00
Torrox 0 5 7 59 18 109 35 3 -91,43            -
Nerja 48 27 22 89 14 9 6 86              - 79,17
Costa Este 28 131 297 416 385 362 242 411 69,83 1.367,86

          
Antequera 45 5 15 27 8 10 13 13 0,00 -71,11
Campillos 1 2 1 2 1 0 1 1 0,00 0,00

Cártama 1 1 7 24 14 5 14 17 21,43 1.600,00

Pizarra 1 1 3 2 3 2 7 14 100,00 1.300,00
Alora 0 2 3 4 0 8 1 1 0,00 -33,33

Coín 6 5 8 10 5 12 70 171 144,29 -33,33

Ronda 6 27 16 15 39 15 30 14 -53,33 133,33
Alhaurin de la Torre 25 41 59 127 74 182 47 125 165,96 400,00
Alhaurin el Grande 2 2 13 5 39 5 9 7 -22,22 250,00
Archidona 5 8 4 5 4 1 1 1 0,00 -80,00
Málaga Interior 92 94 129 221 187 240 193 364 88,60 295,65

          
Resto de Málaga 145 146 327 585 341 171 186 358 92,47 146,90

      
Total Málaga 875 1.223 2.442 4.104 3.901 2.639 2.450 2.987 21,92 241,37
Fuente: Colegio de Arquitectos de Málaga.  
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CARACTERISTICAS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Septiembre  2022 €/M2 CONSTRUIDO  

 

Municipio  2021/3º TRI  Variación  2022/2º TRI  2022/3º TRI  Variación

  1 Año   3 Meses

Málaga Capital 3.336 6,29 3.497 3.546 1,40

Torremolinos 2.965 5,33 3.076 3.123 1,52

Benalmádena 2.446 3,65 2.519 2.536 0,66

Fuengirola 2.470 4,11 2.562 2.571 0,36

Mijas 2.839 5,02 2.952 2.982 1,01

Marbella 4.425 4,46 4.578 4.623 0,97

Estepona 2.704 4,27 2.779 2.820 1,46

Manilva 2.009 4,67 2.065 2.103 1,83

Costa Oeste 3.267 4,50 3.378 3.414 1,07

Rincón de la Victoria 2.050 5,05 2.135 2.154 0,87

Vélez-Málaga 1.935 4,65 2.003 2.024 1,07

Torrox 2.296 4,69 2.394 2.404 0,42

Nerja 3.395 6,10 3.573 3.603 0,83

Costa Este 2.110 5,02 2.196 2.216 0,91

Antequera 1.910 3,43 1.961 1.976 0,77

Campillos 1.547 4,08 1.600 1.611 0,66

Cártama 1.994 4,66 2.072 2.087 0,75

Pizarra 1.567 1,06 1.578 1.583 0,35

Alora 1.753 2,16 1.785 1.791 0,32

Coín 1.613 4,55 1.670 1.686 0,98

Ronda 2.321 4,26 2.412 2.419 0,30

Alhaurin de la Torre 1.828 2,70 1.873 1.877 0,21

Alhaurin el Grande 1.770 2,79 1.811 1.819 0,45

Archidona 1.500 2,67 1.530 1.540 0,65

Málaga Interior 1.847 3,27 1.898 1.907 0,50

Media Provincial 3.107 5,21 3.231 3.269 1,18

Con un grado de confianza del 95%, el error de muestreo es de 1,83

 

CARACTERISTICAS DEL MERCADO INMOBILIARIO

Septiembre 2022 €/M2 CONSTRUIDO MALAGA CAPITAL

 

Areas  2021/3º TRI  Variación  2022/2º TRI  2022/3º TRI  Variación

  1 Año   3 Meses

Litoral Este 4.869 8,47 5.143 5.282 2,69

Centro 4.109 4,77 4.293 4.305 0,28

Pedrizas 2.257 4,58 2.353 2.360 0,31

Rosaleda 2.309 9,12 2.479 2.519 1,62

Prolongación 3.173 4,60 3.298 3.319 0,64

Teatinos 2.738 3,34 2.823 2.830 0,23

Litoral Oeste 4.458 8,45 4.719 4.835 2,45

Puerto de la Torre 2.506 6,02 2.631 2.657 0,98

Campanillas 2.225 6,57 2.346 2.371 1,06

Churriana 2.191 5,50 2.289 2.312 1,00

Bahía  
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Málaga, evolución del precio de la vivienda y del IPC 1980-2022
 

   Años  €/m2c  €/m2c  Inflacción  Inflacción
 Base=100  Base=100

1980 240 100 15,2 100
1981 260 108 14,4 114
1982 278 116 14,0 130
1983 295 123 12,2 146
1984 312 130 9,0 159
1985 334 139 8,2 173
1986 368 153 8,3 187
1987 412 171 4,6 195
1988 473 197 5,8 207
1989 549 228 6,9 221
1990 604 251 6,5 235
1991 645 268 5,5 248
1992 653 272 5,3 262
1993 660 274 4,9 274
1994 669 278 4,3 286
1995 677 281 4,3 299
1996 721 300 3,2 308
1997 772 321 2,0 314
1998 826 343 1,4 319
1999 892 371 2,9 328
2000 1.039 432 4,1 341
2001 1.233 513 2,7 350
2002 1.494 621 4,0 364
2003 1.904 792 2,6 373
2004 2.421 1.007 3,3 385
2005 2.885 1.200 3,8 400
2006 3.181 1.323 2,6 410
2007 3.190 1.326 4,1 427
2008 2.912 1.211 1,5 424
2009 2.604 1.083 0,9 421
2010 2.471 1.027 2,3 431
2011 2.308 960 3,0 444
2012 2.184 908 2,9 457
2013 2.142 891 2,1 467
2014 2.014 837 -0,5 466
2015 2.229 927 -0,3 451
2016 2.332 970 0,7 455
2017 2.505 1042 1,6 462
2018 2.882 1198 1,7 470
2019 3.011 1252 0,4 472
2020 3.107 1292 -0,5 470
2021 3.388 1409 5,6 496
2022 3.497 1454 10,4 539

OMAU a 30 de Septiembre de 2022
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    VARIACION DE PRECIOS DESDE DICIEMBRE 2007

MALAGA CAPITAL

174,0
Areas  Diciembre 2007  Septiembre 2022 Variación 

Dic 07-Sep-22 

 

Litoral Este 3.996 5.282 32,2

Centro 4.088 4.305 5,3

Pedrizas 2.732 2.360 -13,6

Rosaleda 3.341 2.519 -24,6

Prolongación 4.131 3.319 -19,6

Teatinos 2.734 2.830 3,5

Litoral Oeste 3.759 4.835 28,6

Puerto de la Torre 2.861 2.657 -7,1

Campanillas 2.444 2.371 -3,0

Churriana 2.183 2.312 5,9

 

 

PROVINCIA

174,0
Areas  Diciembre 2007  Septiembre 2022 Variación 

Dic 07-Sep-22 

 

Málaga Capital 3.190 3.546 11,2

Torremolinos 2.945 3.123 6,0

Benalmádena 3.229 2.536 -21,5

Fuengirola 2.653 2.571 -3,1

Mijas 2.752 2.982 8,3

Marbella 3.315 4.623 39,5

Estepona 2.868 2.820 -1,7

Manilva 2.357 2.103 -10,8

Costa Oeste 2.898 3.414 17,8

Rincón de la Victoria 2.341 2.154 -8,0

Vélez-Málaga 2.600 2.024 -22,1

Torrox 3.254 2.404 -26,1

Nerja 3.724 3.603 -3,3

Costa Este 2.437 2.216 -9,1

Antequera 2.020 1.976 -2,2

Campillos 1.889 1.611 -14,7

Cártama 3.560 2.087 -41,4

Pizarra 2.498 1.583 -36,6

Álora 1.931 1.791 -7,3

Coín 1.818 1.686 -7,2

Ronda 2.312 2.419 4,6

Alhaurin de la Torre 2.338 1.877 -19,7

Alhaurin el Grande 2.103 1.819 -13,5

Archidona 1.862 1.540 -17,3

Málaga Interior 2.430 1.907 -21,5

Media Provincial 2.798 3.269 16,8



   
 

 

 
 

 

 

  EVOLUCION DE LOS TIPOS DE INTERES A UN AÑO
 

   Años   Euribor     Mibor    Bancos  
1996 4,938 7,356 9,324  
1997 4,283 5,198 6,774   
1998 3,778 4,005 5,557  
1999 3,182 3,155 4,587  
2000 4,781 4,777 5,708  
2001 4,084 4,077 5,597  
2002 2,740 2,770 4,408  
2003 2,381 2,383 3,374  
2004 2,377 2,377 3,286  
2005 2,783 2,780 3,330  
2006 3,921 3,915 4,738  
2007 4,373 4,370 4,950   

 2008 3,452 3,455 6,166  
2009 1,242 1,241 2,554  
2010 1,526 1,525 2,627  
2011 2,044 2,092 3,504   
2012 0,549 0,549 2,927  
2013 0,543 0,543 3,267  
2014 0,335 0,335 2,800  
2015 0,059 0,059 2,255  
2016 -0,080 -0,080 2,007  
2017 -0,190 -0,190 1,928  
2018 -0,129 -0,129 1,935
2019 -0,261 -0,261 1,727
2020 -0,481 -0,481 1,503
2021 -0,580 -0,580 1,448
2022 1,249 1,249 1,986

Fuente: Banco de España, 31 Agosto 2022
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       TIPOS DE INTERES POR CREDITOS HIPOTECARIOS
31/8/22  

   Años    TAE Tipo nominal  Cuota mes Variación %

1990 15,902 15,560 81,21
1991 15,299 14,970 78,37 -3,6
1992 14,380 14,070 74,10 -5,7
1993 13,460 13,170 69,87 -6,0
1994 10,169 9,950 55,33 -26,3
1995 10,751 10,520 57,83 4,5
1996 9,662 9,454 53,19 -8,7
1997 7,063 6,911 42,72 -24,5
1998 5,775 5,651 37,90 -12,7
1999 4,828 4,724 34,53 -9,7
2000 5,891 5,764 38,32 10,9
2001 5,887 5,760 38,31 0,0
2002 4,900 4,795 34,78 -10,2
2003 3,794 3,713 31,04 -5,5
2004 3,429 3,356 29,86 -3,9
2005 3,474 3,404 30,10 0,1
2006 4,740 4,645 34,23 13,7
2007 5,254 5,149 36,03 5,2
2008 6,380 6,253 39,66 1,1
2009 2,981 2,921 28,44 -27,7
2010 2.852 2,795 27,86 -2,1  
2011 3,659 3,586 30,37 9,0
2012 3.140 3,078 28,75 -5,6
2013 3,332 3,267 29,41 0,9
2014 2,856 2,800 27,88 -5,4
2015 2,300 2,255 26,23 -6,3
2016 2,047 2,007 25,49 -2,9
2017 1,966 1,902 25,26 -0,1
2018 2,075 1,935 25,58 1,2
2019 1,841 1,727 24,91 -2,6
2020 1,533 1,503 24,13 -1,6
2021 1,495 1,448 24,02 -0,1
2022 2,050 1,986 25,43 5,8

Fuente: Banco de España, IRPH Tipo Hipoecario Conjunto de Entidades

La cuota por 6.010,12 (€) incluye capital e intereses de un préstamo

a 25 años. Los pagos son mensuales.
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TIPO INTERES LEGAL DE EURIBOR A UN AÑO

1999 3,182
2000 4,781
2001 4,084
2002 3,493
2003 2,336
2004 2,274
2005 2,783
2006 3,436
2007 4,450
2008 4,813
2009 1,618
2010 1,350
2012 0,549
2013 0,543
2014 0,329
2015 0,059
2016 -0,080
2017 -0,190
2018 -0,129
2019 -0,261
2020 -0,481
2021 -0,580

 ene 2022 -0,576
 feb 2022 -0,571
 mar 2022 -0,237
 abr 2022 0,013
 may 2022 0,287
 jun 2022 0,852
 jul 2022 0,992
 ago 2022 1,249
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Notas 


