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El mercado inmobiliario en Málaga
Un análisis de asking price, valor de tasación, oferta y compraventas
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1. Introducción

En este estudio ponemos en conjunto la amplia experiencia de Alia Tasaciones y su 
completo récord de operaciones a nivel nacional con las capacidades de data science y la 
experiencia en inversión que aporta Atlas Real Estate Analytics.  

El objetivo es analizar la situación del mercado inmobiliario en Málaga desde 2015 hasta la 
actualidad, tratando con especial importancia los últimos meses para distinguir los efectos 
de la pandemia del Covid-19.

La colaboración entre Alia y Atlas permite abordar con rigor la relación entre el asking 
price del mercado y el valor de las tasaciones y usar esto como base para encontrar los 
elementos que impactan en los precios (Ej: aumento de la renta, impacto del alquiler 
turístico, etc…).

Comprender la relación entre asking y tasación es esencial para entender la dinámica del 
mercado a largo plazo.

En muchos casos estos valores ofrecen el límite máximo y mínimo respectivamente de la 
horquilla de mercado.

Para completar la fotografía del mercado malagueño hemos estudiado la evolución de la 
oferta de viviendas y su influencia sobre los precios. Con el objetivo de acercar el informe a 
la operativa diaria, hemos añadido también un examen de las compraventas. De esta forma 
completamos todo el proceso inmobiliario desde el asking hasta el cierre de la operación.

Este estudio tan comprehensivo del mercado en Málaga no solo permite confirmar que es 
una zona con un atractivo inmobiliario creciente y que está entrando ya en una etapa de 
madurez, sino que también nos da suficiente información para hacer predicciones sobre la 
evolución de los precios a futuro.
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2. Sobre los redactores

Atlas Real Estate Analytics es una consultora inmobiliaria BTB que se basa en el data science para 
potenciar las decisiones en el real estate con cobertura total en España y Portugal.

Sumando años de experiencia en el sector con datos novedosos y analítica avanzada, Atlas ayuda a 
promotoras, fondos, banca y pequeños inversores a optimizar sus portfolios y decisiones de inversión. 
A día de hoy, Atlas realiza tanto consultoría para proyectos ad hoc como desarrollo de software 
inmobiliario atendiendo a las necesidades específicas de cada cliente.

Además, Atlas ha desarrollado Fragua, una plataforma de análica inmobiliaria puntera que combina 
data science con numerosas fuentes de información para mantener al cliente informado en tiempo real 
de todas las circunstancias del mercado.

El expertise de Atlas pone en manos del cliente información ágil y accionable que facilita sus tareas 
diarias a través de un mejor conocimiento del mercado y más seguridad en sus inversiones. Sociedad homologada por el Banco de España con el número 4.406, totalmente independiente 

de cualquier organismo financiero o inmobiliario desde su origen. Proveedores de las principales 
entidades financieras y del sector inmobiliario del país.

Comprometidos con un servicio enfocado hacia la atención personalizada al cliente, la innovación 
tecnológica, el rigor y la calidad gracias a su equipo humano mediante la aplicación de los estándares 
de mayor reconocimiento a nivel nacional e internacional ya que también es empresa regulada por 
RICS (Regulated by RICS) y cuenta en su equipo con Chartered Surveyors (MRICS). 

Alia|tasaciones realiza informes y trabajos para todas las finalidades y tipologías: Valoraciones de 
bienes inmuebles, Tasaciones oficiales hipotecarias (Orden ECO/805/2003), Valoraciones RICS, 
IVS y EVS, Valoraciones singulares, derechos e ILEEs (inmuebles ligados a explotación económica), 
Valoraciones administrativas, Valoración de empresas, Valoraciones industriales y bienes muebles, 
Valoraciones AVM, Valoraciones de carteras y portfolios, Valoraciones para SOCIMIs, Consultoría 
asesoramiento de valoración, Project Monitoring y Certificaciones Energéticas e Informes de 
Evaluación de Edificio.

Sobre Atlas Real Estate Analytics

Sobre Alia|tasaciones



5

Asking price y Valor de tasación
Evolución conjunta en la provincia de Málaga

3
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Renta bruta Asking price Valor tasación

Málaga es una zona en pleno crecimiento. 
La renta de la zona ha aumentado 
sustancialmente en los últimos años. Aunque 
sigue habiendo mucha dispersión entre 
municipios, las diferencias se están cerrando 
a buen ritmo.

Benahavís
29.742 €

Benahavís
31.557 €

El crecimiento en la renta ha ido acompañado 
de una subida en el precio de la vivienda. 
Pese a estar muy relacionados, no hay una 
conexión exacta entre renta y asking price, ya 
que inciden otros factores como tipología de 
inmueble, localización, etc...

El valor de tasación tiene mayor dispersión 
que el asking al depender del tipo de 
activo en el mercado y de tasaciones de 
inmuebles muy puntuales. Aun así el aumento 
porcentual entre 2015 y 2020 ha sido mayor 
que en el caso del asking.

Mediana
15.108 €

Mediana
17.245 €

Almáchar
10.513 €

Almáchar
13.106 €

2013 2018+14% 2015 2020+37% 2015 2020+44%

Málaga
3.653 €/m2

Marbella
4.517 €/m2

Marbella
4.704 €/m2

Mediana
2.159 €/m2

Mediana
1.351 €/m2

Cuevas de San 
Marcos

327 €/m2

Casarabonela
440 €/m2

Mediana
1.944 €/m2

Árchez
253 €/m2

Mediana
1.581 €/m2

Sierra de 
Yeguas

691 €/m2

Benahavís
2.585 €/m2
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Evolución del asking 
price y el valor de 
tasación

La evolución conjunta de asking y valor de 
tasación ofrece información muy interesante.

Ambos valores muestran claramente que el 
atractivo de Málaga no ha hecho más que 
aumentar desde 2015. Pese al impacto del 
Covid-19, todas las métricas apuntan a que 
Málaga seguirá siendo una zona con una rica 
actividad inmobiliaria en el futuro.

Como muestra el gráfico el valor de tasación 
está consistentemente por debajo del precio 
asking del mercado, aunque la diferencia 
entre ambos valores fue disminuyendo hasta 
la llegada de la pandemia. Más adelante 
veremos que este efecto es variable según 
municipio y dependiente de la cantidad y tipo 
de viviendas en oferta.

La máxima diferencia entre ambos valores se 
dio en julio de 2020 (638 €/m2 ) fruto de un 
efecto de desbloqueo tras el confinamiento 
más severo que aumentó fuertemente el 
asking para volver en los siguientes meses 
a valores estables. Desde 2015 la diferencia 
media entre asking y valor de tasación 
ha sido de 273 €/m2 o un 18%, aunque la 
diferencia anual no ha parado de reducirse 
desde 356 €/m2 (28%) en 2015 hasta los 194 
€/m2 (10%) de diferencia media en 2019.

Esta paulatina igualación entre ambos valores 
apunta a una consolidación de Málaga como 
zona de inversión inmobiliaria.

Máxima 
diferenciaImpacto 

COVID-19

Segunda 
diferencia más 

alta 
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Comienza la 
Etapa de Madurez

Desde principios de 2019 el crecimiento tanto 
del valor de tasación como del asking price 
frena ligeramente. Pese a que la tendencia 
sigue siendo positiva, el crecimiento anual en 
2019 fue menor que en los años anteriores. 
En los primeros meses de 2020 se observa 
una ligera tendencia a la baja, común a la 
mayoría del mercado español y debida a la 
caída de la demanda.

El efecto de desatascamiento a principios de 
verano se hizo notar fuertemente en el asking 
pero el impacto en el valor de tasación, 
como cabía suponer, es imperceptible. La 
naturaleza del valor de tasación hace que 
tenga una evolución más estable a lo largo 
del tiempo.

Pese a las divergencias puntuales, la 
evolución de los dos precios está muy 
sincronizada, presentando en muchas 
ocasiones picos y valles simultáneos.
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Asking price y Valor de tasación
Close up en los municipios más característicos
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Málaga

El municipio de Málaga ofrece un benchmark para estudiar el resto de 
zonas de la provincia.

Como se puede apreciar, el valor de los inmuebles en el municipio ha 
crecido consistentemente desde 2015. La evolución conjunta de asking y 
tasación ha sido bastante regular, igual que a nivel provincial.

Si bien el valor de tasación parece ser ligeramente más volátil que 
el asking de mercado al depender del tipo de bien ofertado en cada 
momento, el impacto del Covid-19 se ha notado más en el asking. El 
efecto de desatascamiento de verano se trasladó rápidamente al asking, 
mientras que la tasación se ha mantenido estable durante la pandemia. *El valor del rating es el promedio de los ratings individuales de todas las zonas del municipio.

Rating Atlas Venta 56%
Top provincia 21
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Marbella

Marbella ha sido tradicionalmente una de las zonas con más atractivo inmobiliario 
de la provincia, lo cual se traslada a su asking y especialmente a las tasaciones, que 
cuentan con valores muy altos.

Pese a tener una evolución conjunta bastante similar a lo largo del tiempo, desde 
finales de 2018 ambos valores se acercan significativamente, llegando a igualarse 
en algún momento puntual.

Esto implica una mayor afluencia de activos premium en el mercado, confirmando 
el atractivo de Marbella como zona de alto valor.

Sin embargo, parece que el impacto de la pandemia ha separado de nuevo ambos 
valores, teniendo la tasación una considerable tendencia a la baja mientras que el 
asking se ha mantenido más estable, con la salvedad de marzo y junio.

Rating Atlas Venta 61%
Top provincia 8
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Estepona

Estepona muestra una foto atípica en cuanto a evolución conjunta de 
asking y tasación.

En esta zona, la diferencia entre ambos valores parece haber ido 
aumentando a lo largo del tiempo. Pese a que la máxima diferencia se 
alcanzó a finales de 2017 en un periodo de estabilidad de la tasación 
acompañada de un crecimiento continuo del asking, los valores vistos en 
2020 también marcan fuertes diferencias, lo que parece indicar que la 
tendencia se mantendrá a largo plazo.

Esto ofrece unas perspectivas muy interesantes, al indicar que es una 
zona todavía en consolidación y con oportunidad de mantener los precios 
al alza, ya que no se observa la misma ralentización que en otras zonas.

Rating Atlas Venta 58%
Top provincia 12
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Torremolinos

El crecimiento de los precios en Torremolinos en los últimos cinco años ha sido 
extraordinario, tanto desde el punto de vista de las tasaciones como del asking del 
mercado.

Ambos valores han tenido una evolución en sincronía con muy poco margen de 
diferencia.

Aunque el parón provocado por la pandemia parece haber frenado el crecimiento de los 
precios, especialmente en la tasación, la tendencia previa seguía siendo al alza, muy por 
encima de otras zonas de la provincia.

Los próximos meses serán clave para ver si el mercado de Torremolinos recupera la 
senda al alza o se mantiene por el contrario en una tendencia lateral a medio plazo.

Rating Atlas Venta 62%
Top provincia 6
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Impacto del alquiler turístico en los precios
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Asking price y valor 
de tasación frente a 
precios vacacionales

Una de las posibles explicaciones que se 
pueden dar al aumento de los precios en 
el mercado inmobiliario de Málaga es la 
influencia del alquiler turístico.

Lo primero que debemos comparar para 
contrastar esta teoría es la relación de los 
precios asking y tasación con el precio del 
alquiler vacacional (medido en euros por 
noche).

El precio vacacional varía mucho según la 
época del año, por lo que solo se pueden 
sacar conclusiones generales. Incluso con 
esto, la tendencia al alza en los precios está 
clara también en el alquiler turístico.

De hecho, al contrario de lo que cabría 
esperar, parece que los precios no han 
sufrido especialmente el golpe del Covid-19 
y han mantenido una evolución en 2020 muy 
similar a la de años anteriores.
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Freno crecimiento  
asking y tasación

Crecimiento de  
listings turísticos

Evolución del asking 
price y valor de tasación 
frente a oferta turística

Otra forma más exacta de estudiar el efecto 
del alquiler turístico es a través de la cantidad 
de inmuebles en oferta en las plataformas de 
alquiler vacacional.

El fenómeno del alquiler turístico en Málaga no 
explotó del todo hasta 2019, año en el cual el 
número de viviendas listadas en las plataformas 
de alquiler aumentó exponencialmente.

Es muy interesante ver que el aumento de 
inmuebles dedicados al alquiler turístico 
coincide en el tiempo con la ralentización del 
crecimiento de asking y tasación. Cuando el 
número de pisos disponibles aumenta a partir de 
2019, los precios entran en una tendencia lateral.

Estos efectos coincidiendo en el tiempo aluden 
a cambios de fondo en las dinámicas del 
mercado malagueño. En este sentido, Málaga 
presentaría una foto muy distinta a otras zonas 
de España: el aumento de los pisos turisticos 
no ha provocado un aumento significativo de 
precios, sino más bien una estabilización de los 
mismos.

Por otro lado, en el mercado malagueño no 
parece que el alquiler turístico haya acusado 
fuertemente el efecto del Covid-19, habiendo 
aumentado también en 2020 la cantidad de 
inmuebles disponibles pese a que en los meses 
de febrero y marzo sí que se nota el efecto 
deslisting común a toda la geografía española 
por el que muchos inmuebles se dieron de baja 
de las plataformas online.
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Influencia de la oferta en 
el Asking y el Valor de Tasación

5
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Oferta de mercado y 
precios

El Covid-19 provocó un impacto sobre la 
oferta inmobiliaria que se hizo sentir a lo 
largo de la geografía española: una caída 
significativa de los inmuebles en venta 
durante los meses de marzo, abril y mayo, 
con una fuerte recuperación en junio.

Málaga no es una excepción a este efecto 
como se puede apreciar en la curva de 
oferta de viviendas, si bien parece que la 
recuperación empezó antes, en torno a 
mayo, y alcanzó la fase de meseta en junio. 

Las noticias de rebrotes volvieron a provocar 
contracciones en el mercado a finales 
de verano, pero los datos de septiembre 
muestran una evolución muy optimista.

Es interesante ver que el precio asking es 
más dependiente del nivel de oferta que el 
valor de tasación. La fuerte caída de la oferta 
en primavera fue acompañada por una 
caída sensible en el asking unas semanas 
más tarde mientras la tasación se mantenía 
estable. Del mismo modo, la recuperación 
veraniega de la oferta se trasladó unas 
semanas más tarde al asking, de nuevo con 
un efecto imperceptible sobre la tasación.

El asking y la tasación tienen una relación 
asimétrica con la cantidad de oferta: 
una variación en la cantidad se traslada 
rápidamente al asking, lo que puede explicar 
que el gap entre asking y tasación cambie a 
medida que lo hace la oferta.
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Oferta de mercado y 
oferta vacacional

Además de la variación de los precios en el 
corto plazo, resulta muy interesante estudiar 
la variación de la oferta en venta en conjunto 
con la oferta en alquiler vacacional.

El gráfico constata que hay una relación 
inversa entre inmuebles en venta e inmuebles 
en alquiler vacacional: cuántos más 
inmuebles hay en las plataformas de alquiler 
vacacional, menos hay dados de alta en las 
plataformas de compraventa.

La primera ola de la pandemia afectó por 
igual a ambas modalidades, provocando 
deslisting primero en las plataformas 
vacacionales en febrero y marzo y luego en 
las de compraventa en abril. 

El efecto inverso puede verse muy bien 
durante la época estival. En mayo y junio 
aumentó significativamente el número de 
inmuebles en venta, fruto en parte de la 
bajada en vacacional los meses previos, 
sin embargo, de cara a julio y agosto los 
propietarios dieron de baja sus activos de las 
plataformas de compraventa para activarlos 
en las de alquiler vacacional.

Una vez terminado el verano, el tráfico vuelve 
a ser a la inversa y las dos curvas se cruzan 
de nuevo.
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Evolución conjunta de las compraventas, 
el Asking y el Valor de Tasación

6
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Compraventas y 
precios: crecimiento 
anual

El análisis de precios en relación con las 
compraventas confirma las conclusiones que 
hemos ido sacando hasta ahora en apartados 
anteriores.

Hasta que se rompió la tendencia en 2019, 
el número de compraventas de obra nueva y 
segunda mano encadenó varios años de alto 
crecimiento, confirmando el dinamismo del 
mercado inmobiliario en Málaga.

Por desgracia el impacto del Covid-19 impide 
confirmar si la evolución registrada en 2019 
es aislada o si marca un frenazo del mercado.

Respecto a la relación con asking price y 
valor de tasación, en términos de crecimiento 
anual no parecen estar estrechamente 
relacionados.

Un buen año en compraventas, como 
fue el caso de 2017, no parece provocar 
crecimientos especiales en los precios, ya 
que las tasas de crecimiento para asking 
y tasación son similares todos los años 
independientemente de la variación en 
compraventas.

-51
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Compraventas y 
precios: evolución 
histórica

Observando la evolución histórica, la relación 
entre compraventas de vivienda y el asking 
y la tasación es difícil de reconocer a simple 
vista por la fuerte naturaleza estacional de 
las compraventas: la mayoría se concentra 
en el segundo trimestre, con volúmenes algo 
menores durante el primer trimestre y el 
cuarto trimestre y muy poco tráfico durante 
el verano.

Pese a esto, la tendencia general coincide, 
a medida que ha aumentado el precio de las 
viviendas han aumentado las compraventas.

La caída de la serie en 2019 coincide con 
lo que en apartados anteriores hemos 
llamado Etapa de Madurez, acompañada 
por un menor crecimiento de los precios de 
mercado.

Más allá de la tendencia general, el 
asking y la tasación son independientes 
de las fluctuaciones estacionales en las 
compraventas. Las compraventas marcan 
la tendencia a largo plazo, pero en el corto 
plazo las variaciones en el precio vienen 
dadas por la oferta en el mercado en cada 
momento.
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Un vistazo al futuro
Modelo predictivo

7
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Hemos proyectado tres escenarios tanto 
para asking price como para el valor de 
tasación. En los dos casos el escenario más 
probable es el Escenario Medio, seguido por 
el Escenario Pesimista y en tercer lugar el 
Optimista.

En los tres escenarios el valor de tasación 
se mantendrá por debajo del asking, 
agrandando de nuevo el gap entre ambos 
precios que llevaba unos años cerrándose. 
Esto nos indica una recuperación frágil de 
la actividad inmobiliaria a lo largo de 2021, 
muy condicionada por el Covid-19 y por 
las fluctuaciones puntuales de la oferta y la 
demanda, más que por las circunstancias 
estructurales del mercado.

La tasación presenta dos escenarios con 
crecimiento, el Medio y el Optimista, 
acabando este último el año 2021 con valores 
superiores a los niveles pre-Covid, si bien 
es cierto que el escenario Medio no llega a 
recuperar el valor pre-pandemia. 

Solo en el caso de entrar en un escenario 
Pesimista el valor de tasación se mantendría 
en una tendencia bajista a lo largo de 2021. 
De mantenerse este escenario pesimista 
durante más tiempo, la tasación comenzaría 
a bajar y podría tener repercusiones similares 
en el asking price.
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Respecto al asking, la evolución es 
ligeramente distinta. Lo que marcará la 
evolución a lo largo de 2021 será el ritmo de 
recuperación inicial. Tras los primeros meses, 
los tres escenarios entrarán en etapas de 
bajo crecimiento.

El escenario Optimista para el asking 
price consolidaría el pico observado a 
finales de verano, que parece más una 
reacción al desatascamiento de la oferta 
que un crecimiento sostenido. Por otro 
lado, el escenario Medio terminaría 2021 
recuperando justo los valores pre-Covid.

En este caso, el escenario Pesimista sería 
más positivo que el caso pesimista del 
valor de tasación, ya que en lugar de una 
tendencia a la baja, el precio se estancaría 
en una tendencia lateral durante gran parte 
de 2021, asegurando cierta seguridad en el 
mercado inmobiliario malagueño.
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Conclusiones

8



27

Málaga ha disfrutado de una sana expansión económica en los últimos años y ese crecimiento 
se ha trasladado al mercado inmobiliario. Tanto el asking price como el valor de tasación han 
aumentado fuertemente en los últimos cinco años (+37% y +44% respectivamente).

Hemos podido ver en Málaga tres efectos ocurriendo a la vez desde mediados de 2019 y que 
señalan una transición a un mercado maduro. En primer lugar una caída de las compraventas 
de vivienda, muy importante si se tiene en cuenta los datos positivos en los años anteriores; en 
segundo lugar una ralentización en el crecimiento de los precios, tanto para asking como para 
tasación; y en tercer lugar un aumento muy fuerte del número de inmuebles en oferta vacacional. 
El futuro del mercado de Málaga dependerá de si una vez superado el efecto del Covid-19 se 
retoman estas tendencias.

El asking y la tasación siguen evoluciones muy sincronizadas, estando el asking un 18% de media 
por encima (273 €/m2) en los últimos cinco años —10% en el último año—. Después de varios años 
de crecimiento alto, ambos valores sufrieron un frenazo a partir de 2019, entrando en una etapa de 
madurez con precios más estables.

La relación entre tasación y asking price varía a nivel micro con una clara diferencia entre 
municipios prime en los que el valor de tasación se acerca mucho al asking y zonas en expansión 
donde el asking todavía tiene una diferencia muy alta. Marbella y Estepona suponen ejemplos 
claros de cada caso.

La variación en la oferta de viviendas turísticas afecta significativamente a los precios de mercado. 
Esta oferta vacacional aumentó con fuerza a lo largo de 2019 frente a años anteriores. Además, 
hemos observado tráfico de ida y vuelta entre las plataformas online de alquiler vacacional —que 
se llenan en verano— y las plataformas de venta de viviendas, que aumentan sus altas durante 
el resto del año, lo que indica que los propietarios malagueños son ágiles y buscan la mayor 
rentabilidad posible en cada momento.

La cantidad de oferta total en venta en el mercado también influye en los precios, en este caso 
especialmente en el asking, que es muy sensible ante grandes variaciones de activos en el 
mercado. En este sentido, el valor de tasación se mantiene más estable independientemente de la 
oferta en cada momento.
 
Por otro lado, la cifra de compraventas de vivienda tiene un efecto más difuso en los precios. Pese 
a que la tendencia general en las compraventas es al alza como en los precios, en el corto y medio 
plazo no parece haber una relación clara por el alto contenido estacional de las compraventas.

Respecto a la evolución a futuro, el escenario más probable espera una frágil recuperación 
de precios a lo largo de 2021 para terminar el año a niveles similares a los vistos pre-Covid. La 
evolución esperada es muy dependiente de la economía general y el avance de la pandemia, por 
lo que no se puede descartar un escenario pesimista. En este escenario los precios se estancarían 
lejos de los valores pre-Covid e incluso podrían verse tendencias a la baja, especialmente en el 
valor de tasación.

Conclusiones
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