
Málaga, Alicante, Almeria y Madrid, los 
mercados residenciales más dinámicos
INMOBILIARIO/  Las compras de vivienda en España se encuentran en registros máximos tras la pandemia, aunque con 
diferentes intensidades. El mercado presenta una mayor velocidad en las provincias en el arco del Mediterráneo y en Madrid.

Gabriel Trindade. Barcelona 

La reactivación del mercado 
de la vivienda en España es 
total. Los datos de transaccio-
nes del Instituto Nacional de 
Estadística (INE) hace meses 
que reflejan el retorno a nive-
les previos a la crisis inmobi-
liaria de 2008. El último dato, 
publicado ayer, muestra el ré-
cord de operaciones en un 
mes con más de 60.000 tran-
sacciones (ver página 21). La 
evolución positiva del meca-
do es generalizada, aunque 
hay varias provincias que des-
tacan por encima del resto. El 
informe Dinamismo del mer-
cado inmobiliario en España, 
elaborado por Tecnocasa y la 
Universidad Pompeu Fabra 
(UPF), apunta que la reactiva-
ción del mercado está lidera-
da por las grandes capitales, 
varias provincias del arco me-
diterráneo y Baleares. El estu-
dio relaciona las compraven-
tas de vivienda con el parque 
de vivienda de cada provincia 
(obtenido por el catastro) pa-
ra elaborar un indicador de 
velocidad del mercado inmo-
biliario. La media del merca-
do español es de 2,68 vivien-
das vendidas por cada 100 
que están registradas, según 
dicho informe. 

La recuperación se debe a 
un cóctel que suma el ahorro 
acumulado durante los meses 
de restricciones de la pande-
mia, un mercado laboral en 
máximos y el escenario toda-
vía bajo de tipos de interés pa-
ra las hipotecas. Además, en 
las zonas de costa y en las is-
las, también se detecta un cre-
ciente retorno de los inverso-
res extranjeros. De momento, 
las compraventas aguantan a 
la espera de lo que pueda ocu-
rrir en otoño, cuando varias 
predicciones vaticinas un en-
friamiento de la economía 

Por provincias 
Los datos de Tecnocasa y la 
de la UPF sitúan como pro-
vincias más dinámicas a Má-
laga, Almería y Alicante. “Es-
tas provincias han tenido du-
rante el 2021 más de tres com-
praventas de segunda mano 
por cada 100 viviendas”, des-
taca el informe.  

En concreto, Málaga obtie-
ne una tasa de rotación de se-
guna mano 3,31 y, en global,  
de 4,05. La provincia despier-
ta gran interés tanto del com-

Fuente: Tecnocasa y UPF
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prador nacional como del ex-
tranjero, especialmente del 
británico. Más allá de los mu-
nicipios más vacacionales, en 
los últimos años, la capital de 
provincia se ha convertido en 
destino de residencia habitual 
para muchos profesionales 
extranjeros. En cuanto a vi-
vienda nueva, es la segunda 
provincia con mayor dina-
mismo. En realidad, se trata-
ría de la primera, si no se tiene 
en cuenta el caso de  Melilla, 
que, por su tamaño, genera 

una distorsión estadística en 
la tasa de compraventa. 

A continuación, en el rán-
king aparecen Almería y Ali-
cante, con tasas del 3,62% y 
del 3,52%. La situación en es-
tas provincias es similar a la 
de Málaga. Más allá del clien-
te nacional que se mantiene 
estable, existe una fuente de-
manda internacional en los 
municipios de costa, tanto pa-
ra operaciones de inversión 
con la idea de transformar es-
tas viviendas en vacacionales 

como para residencia, que es-
tá calentando el mercado. 

Madrid también es una de 
las provincias con mayor di-
namismo, con una tasa del 
3,16%. La capital es una ciu-
dad muy demandada por 
clientes nacionales de toda 
España e internacionales. La 
inversión considera la ciudad 
como una apuesta segura y,
con la inflación disparada, 
también un valor refugio. 
Aunque con el Covid y la 
irrupción teletrabajo el inte-

rés por vivir en ciudades dis-
minuyó, ha quedado claro 
que el nuevo modelo laboral 
será híbrido y muchos com-
pradores han regresado. 

Por otra parte, el mercado 
de vivienda nueva en Madrid 
y los municipios de su alrede-
dor se encuentra a toda velo-
cidad. Los datos del informe 
apuntan a que la provincia es
la cuarta donde más se tran-
saccionan viviendas por es-
trenar, con una tasa del 
0,49%. En este sentido, la acti-

vidad de promoción también 
registra niveles elevados para 
dar coberturaa la demanda. 

En cambio, el dinamismo 
en el mercado de la provincia 
de Barcelona es menor, con 
una tasa del 2,80%. La dife-
rencia se explica principal-
mente por la situación en la 
capital. “En los últimos años 
ha habido un cambio de ten-
dencia en Barcelona, que pasa 
de estar entre las cuatro ciu-
dades más dinámicas a situar-
se en las últimas posiciones”, 
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indica el documento. El cate-
drático de Economía de la 
UPF, Jose García Montalvo, 
explicó en la presentación del 
informe que un factor clave es 
la disminución de los inverso-
res. En Barcelona,el sector in-
mobiliaria hace años que de-
nuncia que las diferentes me-
didas para regular el mercado 
de la vivienda ha ahuyentado 
al comprador profesional. 

El mercado de obra nueva 
en la provincia se encuentra 
en cifras muy bajas, con una 
tasa del 0,27%, casi la mitad 
respecto a la capital. La activi-
dad promotora en Barcelona
y, en Cataluña en general, se 
encuentra muy por debajo de 
la demanda. De hecho, la Aso-
ciación de Promotores de Ca-
taluña (Apce) señalan que en-
tre 2021 y 2025, la comunidad 
autónoma necesitaría entre 
104.000 y 150.000 nuevas vi-
viendas, pero sólo estarán dis-
ponibles cerca de la mitad. 

Elcasodelasislas
Las Baleares fue uno de los 
mercados donde más se ace-
leró la compraventa de vi-
vienda y, de hecho, se sitúa 
entre las cinco primeras pro-
vincias con mayor dinamis-
mo, con una tasa del 3,15%. 
Pese a ser uno de los merca-
dos más caros, el alto compo-
nente internacional de la de-
manda y, por tanto, dispuesto 
a pagar precios elevados, hace 
que la actividad no sólo se 
mantenga, sino que se vaya 
incrementando. En las Cana-
rias, las Palmas presentan una 
evolución más dinámica 
(2,68%), respecto a Santa 
Cruz de Tenerife (2,33%). 

En cuanto a obra nueva, 
destaca el caso de Navarra y 
País Vasco. La provincia na-
varresa es la cuartacon mayor 
actividad (0,55%), mientras 
que Guipúzcoa es la séptima, 
con una tasa del 0,36%, y Viz-
caya, la novena, con una ratio 
del 0,33%. En el furgón de co-
la, se encuentran las provin-
cias de  Orense (0,92%), Za-
mora (1,35%), Lugo (1,52%) y 
Cáceres (1,61%). Se trata de 
mercados con una demanda 
casi exclusivamente centrada 
en el comprador local, con po-
ca presencia de inversores y 
con aún menos compradores 
internacionales. 

La actividad en el 
mercado de vivienda 
de obra nueva de la 
capital dobla el de 
Barcelona

La inversión 
extranjera en Málaga 
impulsa tanto la 
segunda mano como 
la vivienda nueva
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