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1 EL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA, REHABILITACIÓN Y SUELO DE MÁLAGA DE 2014-2023 

1.1 APROBACIÓN 2014 + VIGENCIA 2023 
✓ MEDIDAS A CORTO PLAZO (2014/2017) + A MEDIO PLAZO (2018/2020) + Y A LARGO PLAZO (2021/2023) 

✓ PREVISIÓN CRECIMIENTO DE POBLACIÓN 16.500 PERSONAS (0,3% ANUAL) 

o POBLACIÓN 2015 (INE)    569.130 PERSONAS 

o POBLACIÓN 2021 (INE)  577.405 PERSONAS 

o  2014-2021   8.500 PERSONAS (50% PREVISIÓN) 

✓ PREVISIÓN CRECIMIENTO DE HOGARES 19.000 

o HOGARES 2013   208.851 

o HOGARES 2022    218.506 

o  2013-2022    10.000 HOGARES (>50% PREVISIÓN) 

✓ ESTIMACIÓN DEMANDA DE VIVIENDA PROTEGIDA 12.990 VIVIENDAS 

o  2014-2022 = 8.000 VIVIENDAS NUEVAS (CATASTRO INMOBILIARIO) 

o  2014-2022= 7.500 TRANSACCIONES DE VIVIENDA NUEVA (NOTARIOS Y REGISTRADORES DE LA PROPIEDAD) 

 

 

 

 

 

 

TRANSACCIONES 
INMOBILIARIAS 2007-2013 2014-2021
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1.2 EJECUCIÓN 

VIVIENDAS\AÑO 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL 

LIBRES 3.739 4.408 5.194 6.628 7.367 6.353 5.706 8.302 47.697 
50.342 

PROTEGIDAS 193 368 311 402 307 399 171 494 2.645 

NUEVAS 388 539 457 597 834 1.008 1.529 2.083 7.435 
50.342 

SEGUNDA MANO 3.544 4.237 5.048 6.433 6.840 5.744 4.348 6.713 42.907 

 

VIVIENDA PROTEGIDA EN VENTA = 35% TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE COMPRAVENTA DE VIVIENDA NUEVA 

TRANSACCIONES: VIVIENDA DE SEGUNDA MANO 85% >> VIVIENDA NUEVA 15% 

 

VIVIENDAS\AÑO 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 TOTAL 

LIBRES 8.952 5.576 4.415 4.947 3.088 3.062 2.852 32.892 
36.678 

PROTEGIDAS 812 668 380 816 552 263 295 3.786 

NUEVAS 4.625 3.622 2.493 2.713 1.107 583 463 15.606 
36.678 

SEGUNDA MANO 5.139 2.622 2.302 3.050 2.533 2.742 2.684 21.072 

 

TRANSACCIONES VIVIENDA DE SEGUNDA MANO (2007) > 50% TRANSACCIONES ± VIVIENDAS NUEVAS 

 

CAMBIO DE TENDENCIA MERCADO INMOBILIARIO ENTRE LA SITUACIÓN EXISTENTE EN EL MOMENTO DE INICIARSE 

LA REDACCIÓN DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA, REHABILITACIÓN Y SUELO DE MÁLAGA (2013) Y EL MOMENTO 

ACTUAL… 
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1.3 CIERRE 

… TAMBIÉN PODEMOS ADVERTIR … 

 

✓ 2021 EL NÚMERO DE TRANSACCIONES INMOBILIARIAS SE RECUPERA (EL MEJOR DE LA SERIE DEL 2014, AUNQUE GRACIAS A 
OPERACIONES DE SEGUNDA MANO) 

✓ VIVIENDA PROTEGIDA DURANTE EL PLAN: 

 

 

 

2.645 TRANSACCIONES REGISTRADAS DE VIVIENDAS PROTEGIDAS EN VENTA 

+ 

+200 VIVIENDAS PROTEGIDAS EN ALQUILER ENTREGADAS POR EL IMV  

+ 

1.147 ACTUALMENTE EN EJECUCIÓN, EN REDACCIÓN U OTROS… 

= 

4.000 NUEVAS VIVIENDAS PROTEGIDAS 
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2 DIAGNÓSTICO DEL PMVS 2023-2027 

2.1 POBLACIÓN Y HOGARES 

mario
Resaltado
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+   RENTA NETA 2019  
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+ REGISTRO PÚBLICO MUNICIPAL DE DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA 

+ RMDVP DEL TM MÁLAGA (SEPTIEMBRE DE 2022) 

25.624 ASIENTOS RMDVP = 34.000 PERSONAS INSCRITAS = 1.33 PERSONAS/INSCRIPCIÓN 

+ TAMAÑO MEDIO HOGAR TM MÁLAGA = 2,64 PERSONAS/HOGAR 

34.000 PERSONAS = 12.900 HOGARES 

+ ANÁLISIS LONGITUDINAL LAS EXPLOTACIONES DE LOS PROCESOS DE INSCRIPCIÓN 

1/3 DE SOLICITUDES DESESTIMACIÓN O CANCELACIÓN + 2/3 SOLICITUDES CONCLUYEN EN INSCRIPCIONES 

+ PROPORCIÓN PARA ESTIMACIÓN DE HOGARES DEMANDANTES 

12.900 HOGARES SOLICITANTES = 8.600 HOGARES DEMANDANTES = 22.700 PERSONAS 
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+ CUALIFICACIÓN DE HOGARES DEMANDANTES 
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+ GEORREFERENCIACIÓN DEL REGISTRO DE DEMANDANTES 
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2.2 COMPOSICIÓN DE LA DEMANDA DE VIVIENDA 
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2.3 PARQUE RESIDENCIAL 
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+ SITUACIÓN ANÓMALA DE INFRAVIVIENDA 
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3 ANÁLISIS DAFO 
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3.1 DEBILIDADES 

1. LA CIUDAD DE MÁLAGA CUENTA CON UNA TASA DE VIVIENDAS VACÍAS MUY BAJA, LO QUE SUPONE QUE ANTE UNA SITUACIÓN 
DE CRECIMIENTO DE HOGARES SOLAMENTE LA CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS DE NUEVA PLANTA O LA REHABILITACIÓN DE LAS 
EXISTENTES PUEDE AUMENTAR LA OFERTA DE VIVIENDAS PARA DAR RESPUESTA A LAS NECESIDADES, SIENDO ESTE PROCESO 
LENTO Y COSTOSO, Y SUJETO A LOS CICLOS ECONÓMICOS 

2. LOS ALTOS PRECIOS DE LAS RENTAS DE LAS VIVIENDAS EN ALQUILER SUPONEN UNA EXCLUSIÓN DE DICHO MERCADO DE LA 
POBLACIÓN CON MENOS RECURSOS ECONÓMICOS, DIFICULTANDO, POR TANTO, EL DERECHO DE ACCESO A LA VIVIENDA 

3. LA CARENCIA DE UN TEJIDO EMPRESARIAL CONSOLIDADO Y ESPECIALIZADO EN VIVIENDA PROTEGIDA QUE HA EXISTIDO EN LA 
CIUDAD EN CICLOS ANTERIORES CONVIVE CON LA EXISTENCIA DE UNA IMPORTANTE DEMANDA DE VIVIENDAS PARA SU 
DESTINO COMO VIVIENDAS SECUNDARIAS, BIEN COMO SEGUNDA RESIDENCIA, O COMO VIVIENDAS CON FINALIDAD TURÍSTICA, 
LO SUPONE UNA PRESIÓN AL ALZA SOBRE EL PRECIO DE LA VIVIENDA, DEBIDO A LA EXISTENCIA DE DOS MERCADOS 
DIFERENCIADOS DESDE EL PUNTO DE VISTA DE LA DEMANDA Y UN ÚNICO MERCADO DESDE LA PERSPECTIVA DE LA OFERTA 

4. LAS VIVIENDAS PREVISTAS EN EL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO SON SUFICIENTES PARA DAR RESPUESTA A LA DEMANDA DE 
VIVIENDA PROTEGIDA QUE SE HA DETERMINADO PARA LOS DIEZ PRÓXIMOS AÑOS, PERO DEBE TENERSE EN CUENTA QUE, 
MUCHAS DE LAS QUE ESTÁN PREVISTAS SE ENCUENTRAN EN ÁMBITOS CUYO DESARROLLO Y GESTIÓN ESTÁN AÚN POR INICIAR, 
NO GARANTIZÁNDOSE UNA OFERTA SUFICIENTE SI NO SE TOMAN MEDIDAS PARA PROCURAR LA DISPONIBILIDAD DE LAS 
MISMAS 

5. LA EXISTENCIA DE UN NÚCLEO DE INFRAVIVIENDAS CON MÁS DE TRES DÉCADAS DE HISTORIA QUE REQUIERE DE UNA GRAN 
CANTIDAD DE RECURSOS Y ESFUERZOS, ASÍ COMO DE LA COLABORACIÓN DE DISTINTAS ÁREAS Y ADMINISTRACIONES PÚBLICAS 
PARA SU ERRADICACIÓN 
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3.2 AMENAZAS 

1. LA CRISIS CAUSADA POR LA GUERRA DE UCRANIA ESTÁ SUPONIENDO UN ENCARECIMIENTO DE LOS PRECIOS DE LOS 
MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN CON LOS CONSIGUIENTES EFECTOS SOBRE LAS OBRAS EN MARCHA Y LAS PENDIENTES DE 
INICIAR, LO QUE PRESUMIBLEMENTE ACABARÁ REPERCUTIENDO EN EL PRECIO FINAL DE LA VIVIENDA ENCARECIÉNDOLA. 

2. LA INSUFICIENCIA DE FINANCIACIÓN POR PARTE DEL ESTADO Y LA COMUNIDAD AUTÓNOMA PARA PROYECTOS Y 
ACTUACIONES EN MATERIA DE POLÍTICA DE VIVIENDA EN LA CIUDAD, DEBIENDO EL AYUNTAMIENTO ASUMIR LA MAYOR PARTE 
DEL ESFUERZO INVERSOR Y ESTANDO LIMITADO POR TANTO A DICHA DISPONIBILIDAD PRESUPUESTARIA EN EL ÁMBITO LOCAL. 

3. LA MAYOR PARTE DEL PESO DE LAS OPERACIONES SE HAN LLEVADO A CABO EN EL MERCADO DE SEGUNDA MANO, SIENDO 
MUY BAJO EL PORCENTAJE DE OPERACIONES DE VIVIENDA DE NUEVA PLANTA, POR LO QUE SI NO SE REACTIVA TAMBIÉN DICHO 
MERCADO SE PUEDE LLEGAR A UN PROBLEMA DE FALTA DE OFERTA. 

4. EL PLAN DE ORDENACIÓN DEL TERRITORIO DE LA AGLOMERACIÓN URBANA DE MÁLAGA SE ENCUENTRA EN LA ACTUALIDAD 
DESACTUALIZADO, POR LO QUE UNA FALTA DE PLANIFICACIÓN A ESCALA DEL ÁREA METROPOLITANA PUEDE SUPONER LA 
INEXISTENCIA DE GRANDES OPERACIONES RESIDENCIALES A LARGO PLAZO QUE IMPIDAN DAR RESPUESTA A LAS NECESIDADES 
DE VIVIENDA. 

5. EL INCREMENTO DE LOS TIPOS DE INTERÉS, CON LA MAYOR SUBIDA DE LA ÚLTIMA DÉCADA, PUEDE ENFRIAR EL MERCADO 
INMOBILIARIO SUPONIENDO UNA PARALIZACIÓN DE LAS INVERSIONES DE UN LADO, Y POR OTRO, UNA DIFICULTAD DE LOS 
HOGARES CON MENOS RECURSOS PARA HACER FRENTE AL PAGO DE LAS HIPOTECAS, INCREMENTÁNDOSE LOS IMPAGOS Y POR 
TANTO EL NÚMERO DE DESAHUCIOS. 
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3.3 FORTALEZAS 

1. LA EXISTENCIA DE UN ORGANISMO PÚBLICO A ESCALA MUNICIPAL COMO ES EL INSTITUTO DE LA VIVIENDA DE MÁLAGA, CON 
UNA AMPLIA EXPERIENCIA EN LA GESTIÓN PÚBLICA DE VIVIENDAS, ASÍ COMO LA SOCIEDAD MUNICIPAL DE VIVIENDAS DE 
MÁLAGA S.L PARA LA GESTIÓN Y PROMOCIÓN DE VIVIENDAS PROTEGIDAS EN RÉGIMEN DE MERCADO Y LIBRE COMPETENCIA, 
SUPONIENDO UN ACTIVO DE MUCHA ENTIDAD PARA LLEVAR A CABO LA POLÍTICA MUNICIPAL DE VIVIENDA. 

2. EL PARQUE PÚBLICO DE VIVIENDAS EXISTENTE EN LA CIUDAD DE MÁLAGA ES EL CUARTO DE LAS CIUDADES DE ESPAÑA, 
CONVIRTIÉNDOSE EN UNA IMPORTANTE HERRAMIENTA QUE DA SOPORTE AL DERECHO A LA VIVIENDA DE LA POBLACIÓN CON 
MENOS RECURSOS. 

3. EL IMPORTANTE PRESUPUESTO DESTINADO A VIVIENDA POR EL AYUNTAMIENTO DE MÁLAGA, NO SÓLO ES UN REFLEJO DEL 
COMPROMISO DEL MISMO POR LA POLÍTICA SOCIAL EN ESTA MATERIA, SINO QUE SUPONE UN ELEMENTO FUNDAMENTAL PARA 
PODER CONSEGUIR LOS OBJETIVOS PREVISTOS EN EL PRESENTE PLAN. 

4. LA EXISTENCIA DE BIENES EN EL PATRIMONIO MUNICIPAL DE SUELO, ASÍ COMO DETERMINADOS INMUEBLES EN EL REGISTRO 
DE SOLARES, QUE, SI BIEN PUEDEN NO SER SUFICIENTES EN EL LARGO PLAZO, SÍ QUE PUEDEN SER DE GRAN UTILIDAD EN EL 
MEDIO Y LARGO PLAZO. 

5. SI ATENDEMOS A LOS DATOS DEL FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE MÁLAGA, PODEMOS 
COMPROBAR QUE LAS CIFRAS EMPIEZAN A TOMAR UNA DIMENSIÓN CERCANA A LOS AÑOS PREVIOS A LA CRISIS INMOBILIARIA, 
AUNQUE CON LA DIFERENCIA DEL MAYOR PROTAGONISMO DE LAS VIVIENDAS DE SEGUNDA MANO FRENTE A LAS DE NUEVA 
PLANTA. 

  



  

 
PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO DEL MUNICIPIO DE MÁLAGA 

PRESENTACIÓN DOCUMENTO SÍNTESIS │ DICIEMBRE 2022 
3 ANÁLISIS DAFO  

 

PÁGINA 30 / 35 

3.4 OPORTUNIDADES 

1. LOS NUEVOS FONDOS Y LÍNEAS DE FINANCIACIÓN EUROPEA QUE SE HAN PUESTO EN MARCHA TRAS LA CRISIS CAUSADA POR 
EL COVID-19 INCLUYEN PARTIDAS DESTINADAS A LA CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS SOCIALES Y PARA LA REHABILITACIÓN DE 
INMUEBLES RESIDENCIALES. 

2. LA EXISTENCIA DE AGENTES PRIVADOS, INCLUYENDO TAMBIÉN A AQUELLOS SIN ÁNIMO DE LUCRO, DISPUESTOS A INVERTIR O 
ACOMETER ACTUACIONES EN MATERIA DE VIVIENDAS A PRECIO ASEQUIBLE O INTERVENCIONES EN MATERIA DE 
REHABILITACIÓN, CON LOS QUE SE PUEDE ARTICULAR UN MARCO DE COLABORACIÓN QUE CONTRIBUYA A CONSEGUIR LOS 
OBJETIVOS PREVISTOS EN EL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA.  

3. LA POSIBILIDAD DE REALIZAR CAMBIOS EN LA PLANIFICACIÓN TERRITORIAL Y URBANÍSTICA APROVECHANDO LA EXISTENCIA 
DE UN NUEVO MARCO JURÍDICO EN ANDALUCÍA MÁS FLEXIBLE Y ADECUADO AL MOMENTO ACTUAL, INCLUYENDO TODAS 
AQUELLAS MEDIDAS Y ACTUACIONES QUE PERMITAN DIMENSIONAR LA OFERTA DE VIVIENDAS Y DISEÑAR MECANISMOS DE 
GESTIÓN MÁS ÁGILES Y EFICIENTES. 

4. LA EXISTENCIA DE UN PLAN ESTATAL DE VIVIENDA DE RECIENTE APROBACIÓN, JUNTO AL PLAN AUTONÓMICO DE VIVIENDA, 
QUE TIENE 10 AÑOS DE VIGENCIA, CONFIGURA UN MARCO DE ESTABILIDAD DONDE PODER INSERTAR LAS ESTRATEGIAS Y 
PROGRAMAS DEL PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA CON GARANTÍA DE DESARROLLO FUTURO 

5. TRAS LA CRISIS DEL COVID-19 EL MERCADO INMOBILIARIO HA RECUPERADO CIERTO DINAMISMO, SOBRE TODO EN EL PARQUE 
DE VIVIENDAS DE SEGUNDA MANO, QUE PODRÍA CONTRIBUIR AL CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DEL PLAN, AUNQUE EL 
MISMO SE ENCUENTRE TAMBIÉN CON UNA SERIE DE AMENAZAS CUYA EVOLUCIÓN AÚN HABRÁ QUE ANALIZAR Y EVALUAR. 
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4 PROGRAMA DE ACTUACIÓN 

4.1 MARCO OPERATIVO 

+ OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE DE NACIONES UNIDAS 

+ OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DERIVADOS DE LA AGENDA URBANA ESPAÑOLA 

+ OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS DERIVADOS DE LA AGENDA URBANA DE ANDALUCÍA 2030 

+ PLAN DE RECUPERACIÓN, TRANSFORMACIÓN Y RESILIENCIA: RD 853/2021 PROGRAMAS 
DE AYUDA DE REHABILITACIÓN Y VIVIENDA SOCIAL 

+ OBJETIVOS DE LA PLANIFICACIÓN ESTATAL EN MATERIA DE VIVIENDA: RD 42/2022 DE 18 
DE ENERO PLAN ESTATAL PARA EL ACCESO A LA VIVIENDA 2022-2025 

+ OBJETIVOS DE LA PLANIFICACIÓN AUTONÓMICA EN MATERIA DE VIVIENDA: PLAN VIVE 
EN ANDALUCÍA, DE VIVIENDA, REHABILITACIÓN Y REGENERACIÓN URBANA DE 
ANDALUCÍA 2020-2030 

+ OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS RECOGIDAS EN LA GUÍA-MODELO PARA LA ELABORACIÓN DE 
PMVS 

+ OBJETIVOS DERIVADOS DEL DIAGNÓSTICO DEL PMVS DE MÁLAGA  
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4.2 OBJETIVOS ESTRATÉGICOS DEL PMVS DE MÁLAGA, AGENTES Y PROGRAMAS 
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… SOBRE LA CUANTIFICACIÓN Y DISTRIBUCIÓN DE NECESIDADES POR PROGRAMA 

+ 100% DE LA DEMANDA DE VIVIENDA LIBRE 4.800 VIVIENDAS ¿CÓMO SE HACE? 

EXISTEN EN SUELO REPARCELADO MÁS DE 12.000 VIVIENDAS LIBRES PENDIENTES DE EJECUCIÓN: 

(P.1.1 + P.1.2) 200 VV PROGRAMAS PARA PUESTA A DISPOSICIÓN EN MERCADO DE SUELO PÚBLICO Y PRIVADO + (P.1.3) 4.600 VV 
PROJETC MANAGER MUNICIPAL COMO AGENTE ACTIVADOR DE PROCESOS  

+ 100% DE LA DEMANDA VIVIENDA PROTEGIDA 8.800 ACTUACIONES ¿CÓMO SE HACE? 

SE HAN ESTIMADO 4.700 AYUDAS: 

(P.1.7) 2.700 PROGRAMA DE FOMENTO DEL ALQUILER (AUT / EST) + (P.2.1) 200 PROGRAMA MUNICIPAL PARA EL ALQUILER 
EXCLUSIÓN Y URGENCIA + (P.2.7) 1.800 PROGRAMA ALQUILER PERSONAS VULNERABLES (EVALUADAS COMITÉ FRES, AUT/EST) 

+ 

SE HAN ESTIMADO 4.100 VIVIENDAS PROTEGIDAS:  

(P.1.8) +++1.900 VV PROTEGIDAS EN ALQUILER: 476+530+154 MUNICIPAL + 1.300 SEPES + (P.1.4) 1.400 VV PROMOCIÓN DE VIVIENDA 
PROTEGIDA EN VENTA EN SUELOS RESERVA (EXISTEN CASI 3.000 VV PROTEGIDAS PENDIENTES DE EJECUCIÓN EN SUELO REPRCELADO; 

PRIVADO) + (P.1.9 + P.2.3) 800 ALOJAMIENTOS PUBLICO-PRIVADOS EN SUELOS DOTACIONALES  

+ 100% ERRADICACIÓN INFRAVIVIENDA + 35% PARQUE NECESIDAD 
REHABILITACIÓN + 10% EDIFICIOS QUE CARECEN DE ASCENSORES 

 

= 1.400 M €  / 85 M € MUNICIPALES
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4.3 RESUMEN ECONÓMICO DE PROGRAMAS
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