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El namero de viviendas en venta baja en Marbella y Benahavis

Aunque no hay datos oficiales sobre el inventario o niimero de viviendas en
venta se puede hacer una estimacion del mismo en base a portales inmobilia-
rios y bases de datos de viviendas compartidas. No seria el nimero exacto

pero, al menos, puede ofrecer una idea de como es la tendencia.
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Ahora estamos en una situacion con mas de-
manda, mas ventas y menos numero de vivien-
das en venta que deberia hacer subir los precios
como ha venido ocurriendo durante 2021. Mi-
rando el detalle, se puede ver que el inventario
esta bajando en todos los tipos de propiedades y
precios, menos el de las villas por encima de
1.500.000 euros. La tendencia que se observa en
ese rango es similar en Marbella y Benahavis,
esto es, no baja pero se mantiene estable.

La conclusién es que el mercado esta tendiendo
a un mercado de "vendedores" desde un merca-

GRAFICO 3—RATIO DE ABSORCION

Meses para vender el inventario completo / Months to sell the whole inventory
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¢INTERESADO EN LOS PRECIOS REALES DE MERCADO?
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Esa informacién sobre el inventario se puede
ver en los graficos 1 y 2 para Marbella y Be-
nahavis. Observando ambos gréficos, la ten-
dencia es clara mostrando una reduccién en el
numero de propiedades en venta en el merca-
do. Esto esta directamente asociado con el au-
mento en el nimero de ventas que estamos
experimentando. El inventario aument6 a ma-
ximos historicos en los ultimos afios y esto,
como se ha ido comentando, estaba afectando
en forma de moderacién al aumento de los pre-
cios. El mercado inmobiliario funciona de la
misma manera que otros mercados, mas oferta
disponible, menos precio.
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** Cuando el ndmero de meses
necesarios para vender todo el
inventario es inferior a 10
estamos en el Mercado de
Vendedores. Si es mayor que
10, estamos en un Mercado de
Compradores.

** When the number of months
required to sell the whole
inventory is less than 10, we
arein a Seller's Market. If it is
greater than 10, we are in a
Buyer's Market.

Mercado de Compradores
Buyer's Market

Mercado de Vendedores
Seller's Market

e Tendency Benahavis

PIDA UNA VALORACION GRATUITA DE SU PROPIEDAD

do de "compradores" y esa tendencia a ese
cambio de mercado se vera reforzada si la
actividad y los nimeros siguen yendo por el
mismo camino, mas transacciones y menos
numero de viviendas en venta. El gréfico de la
tasa de absorcion, es decir el nimero de me-
ses para vender el inventario completo, que se
muestra a a la izquierda como Grafico 3,
muestra una tendencia a la baja indicando
que es mas facil vender ahora que hace un
afo.

Fuente: Registradores, Ministerio de Fomento, Idealista y paginas web inmobiliarias
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En un articulo previo se analizé qué era una vivienda fuera de ordenacion pero, ;se puede hipotecar una vivienda
en esta situacion urbanistica?

En principio se puede decir que es complicado porque los bancos no quieren correr ningun riesgo y dichas vivien-
das que se pueden asimilar a “ilegales” y, por tanto, pueden no suponer una garantia suficiente para el préstamo
hipotecario pero en algunos casos, dependiendo de la causa de la situacion de fuera de ordenacién, los bancos han
concedido estas hipotecas. Hay que decir que este articulo se refiere a la zona de Marbella donde existen aproxima-
damente 18.000 viviendas fuera de ordenacion y la situacion en este sentido es un poco especial.

¢En qué casos de fuera de ordenacion estan los bancos concediendo hipotecas?

Hablando con los bancos responden que todo depende de los tasadores y de las advertencias que pongan en las
tasaciones hipotecarias. Dentro de estas, ellos las distinguen como advertencias graves en cuyo caso no daran hipo-
teca puesto que la vivienda no se considera garantia para el préstamo hipotecario y las advertencias leves en las
que el banco estudiara la operacién y podra o no pedir garantias adicionales.

Después de la contestacion de los bancos, nos hemos puesto en contacto con varios tasadores con afios de experien-
cia en la Costa del Sol que nos confirman en cierta forma lo que dicen los bancos: aquellas propiedades construidas
sobre dominios publicos, parcelas de zonas verdes, parcelas calificadas para parques y jardines o con una califica-
cién no residencial recibiran esas advertencias graves que haran que no sean susceptibles de constituir una garan-
tia hipotecaria mientras que otras propiedades construidas sobre parcelas residenciales en las que los tasadores
consideren que la infraccion urbanistica se pueda considerar como no tan grave recibiran asimismo una adverten-
cia leve que abrira la puerta a que los bancos estudien la posible concesion de una hipoteca.

** Dado que cada caso es diferente y este articulo no profundiza realmente sobre el tema, recomendamos consultar el contenido
del mismo con su abogado de confianza.
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