Para determinar tensiones en precios utilizamos
tres criterios para los 8 municipios de la provincia con
mayor numero de compraventas totales medias en los
tres ultimos aflos. Se trata de viviendas nuevas y usa-
das, y hay que tener en cuenta que el mercado de vi-
vienda nueva, mas cara, no sobrepasa el 12% del total
de compraventas; los datos no son de oferta sino de
operaciones efectivamente realizadas.

Los criterios para ver las tensiones son: media de la
variacion anual de precios de la vivienda entre 2015 y
2019; media de la variacioén o tendencia reciente en
2020y 2021; y ratio entre las variaciones de los precios
y la renta familiar también para 2015 a 2019. Aunque
con diferencias notables entre municipios, los tres cri-
terios son relevantes para todos ellos y, por tanto, la ten-
sion en los precios de la vivienda es una caracteristica
generalizada en la provincia, principalmente en zonas
costeras donde los precios han crecido, siguen crecien-
do, y lo hacen muy por encima de las rentas familiares.
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Lamediade las variaciones anuales de precio entre
2015 y 2019 muestra las posibles tensiones de precios
que se han ido formando en los municipios seleccio-
nados. Supera el 10% de media anual en Fuengirola,
Mijas, Benalmadena y Torremolinos, de mas a menos;
el 8% en Malaga y Marbella; y el 6% en Vélez-Malaga
y Estepona, por lo que puede decirse que, aunque con
diferencias entre ellos, en todos estos municipios se ha
consolidado un nivel relativamente alto de precio de la
vivienda.

El segundo criterio al que hacemos alusion, es la
variacion reciente de los precios, y vemos que se
frenan en Marbella y Mijas, con crecimientos entre el
1% y 3%, por lo que atin con precios consolidados
altos, la tension cede en estos dos municipios. En Be-
nalmadena, Torremolinos y Vélez-Malaga, los precios
contindan subiendo a una tasa en el entorno del 4%,
algo menos en Fuengirola; y en Malaga y Estepona
superan el 6%.

Evolucion en el precio residencial de las ciudades con mayor
dinamica inmobiliaria de la provincia de Malaga
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En cuanto al tercer criterio, que mide la variacion
de los precios de la vivienda respecto a la variacion de
las rentas familiares, todos los municipios estan por
encima de uno, lo que muestra que la capacidad de
compra crece muy por debajo de los precios. Un dos
significa que los precios de la vivienda crecen el doble
que la capacidad de compra representada por el cre-
cimiento de la renta personal, que es el caso de Malaga
(1,95), por encima estan Torremolinos (2,64) y Fuen-
girola (2,87), y por debajo Mijas (1,83), Benalmadena
(1,81), Marbella (1,56) y ya con menor presion por
evolucionar las rentas familiares algo mas en conso-
nancia con el precio de la vivienda, Vélez-Malaga
(1,31) y Estepona (1,29). No es extrafio que, ante este
triple fenomeno de consolidacion de unos precios al-
tos, tendencias recientes, y debilidad de las rentas fa-
miliares respecto al precio de la vivienda, la oferta y
demanda se trasladen a municipios vecinos, y haya un
componente foraneo de compra.

Como referencia, en Espafia la media de variacion
anual de precios entre 2015 y 2019 estd en 3%, que no
deja de ser significativo, en una economia de precios
generales muy bajos. Sin embargo, la media de 2020y
2021 esta en el 1%; esta contencidn se ve también en

que la ratio entre la subida de precios de vivienda y de
la renta familiar es ligeramente inferior a la unidad
(0,94). No puede hablarse, por tanto, de una tension de
precios de la vivienda en Espaiia, sino de ciudades y
zonas donde si se da ese riesgo. Siempre teniendo en
cuenta los tres criterios mencionados, la provincia de
Malaga es una de las mas tensionadas en cuanto a
precio de vivienda en Espafia.

No obstante, la situacion actual difiere de la ante-
rior crisis financiera e inmobiliaria. Para verlo compa-
ramos el periodo 2005 a 2007 con 2018 (desde el cuar-
to trimestre) a 2021 (al tercer trimestre, ultimos datos
disponibles), y vemos que la subida en el municipio de
Malaga fue de 35% y ahora un 20%. Igual puede
decirse para los demas municipios que consideramos,
a excepcion de Marbella, donde ahora el crecimiento
es considerablemente mas moderado. El caso de
Benalmadena es peculiar, pues en la anterior crisis no
llegd la subida -para los tres afios considerados- al
10%, y ahora lo supera. En cualquier circunstancia, y
dado que la muestra es significativa de donde se da la
mayor actividad en numero de compraventas, pese ala
tension existente esta claro que la situacion de los
precios difiere de la de hace quince afios.

Tension en el precio inmobiliario residencial
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