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NEWSLETTER DE ALFONSO LACRUZ, TU EXPERTO LOCAL EN BENAHAVIS Y MARBELLA

EVOLUCION DE LOS PRECIOS EN EL MERCADO INMOBI-
LIARIO DE MARBELLA Y BENAHAVIS EN EL FINAL DE 2023

El Ministerio de Fomento y el portal inmobiliario Idealista han
publicado sus datos mas recientes relativos a los precios de la
vivienda del cuarto trimestre de 2023, revelando ciertos cambios
de tendencia que ofrecen interesantes perspectivas:

1.- Los precios de salida de las propiedades siguen al alza. A
pesar de una disminucién del 23,7% en el nimero de viviendas
vendidas en comparacion con 2022, los precios de salida de las
propiedades han mantenido su trayectoria ascendente incluso
en el cuarto trimestre. En particular, el aumento trimestral de los
precios de salida en Benahavis y Marbella promedioé un porcenta-
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je mas discreto del 1,9% que, si bien, y desde mi punto de vista,
sigue siendo relativamente alto, marca una disminucion sobre la
media del 2,9% observada en los ultimos dos afios. Este ajuste
no indica un descenso, sino mas bien una moderacion en el rit-
mo de aumento de los precios, un cambio bienvenido en mi opi-
nion. Parece que algunos propietarios todavia piensan que el
mercado sigue como en el afio record 2022. Sin embargo, inclu-
so en medio de este, digamos que, mercado optimista, las pro-
piedades sobrevaloradas siguen teniendo dificultades para en-

CHART 2 - PRICE OF NEW UNITS VS SECOND HANDS - MARBELLA
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contrar compradores. En concreto, he observado casos en los
que viviendas que llevaban entre dos y cuatro afios en el merca-
do se vendieron en tres meses tras ajustar su precio a un nivel
mas razonable. En cualquier caso, y a medida que nos adentra-
mos en el nuevo afio 2024, los precios de salida persisten en su
trayectoria ascendente.

2.- Estabilizacion de los precios reales de venta. Aunque no es
evidente a primera vista al observar las lineas de tendencia del
grafico, se aprecia un estancamiento en los ultimos puntos de
datos (en azul), lo que sugiere un posible cambio hacia una ten-
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"Los precios de salida a la venta de la vivienda en
Marbella y Benahavis siguen subiendo lo que lleva a

una brecha cada vez mayor con los precios reales de
venta ."

dencia mas estable en los proximos trimestres si se mantiene el
ritmo actual. En consecuencia, mientras que los precios de sali-
da siguen subiendo, lo que indica optimismo entre los propieta-
rios, los precios reales de venta muestran una creciente modera-

CHART 4 - PRICE OF NEW UNITS VS SECOND HANDS - BENAHAVIS
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cion, en respuesta a la importante disminucion en el nimero de
transacciones cerradas (-23% en comparacién con el afio ante-
rior). La diferencia entre los precios de salida y los precios reales
de venta, que ya alcanza el 30%, implica que los propietarios con
inmuebles en el mercado probablemente tendran que estar dis-
puestos a negociar en mayor medida el precio para facilitar su
venta.

3.- Los precios de las viviendas de obra nueva siguen subien-
do, aunque a un ritmo mas lento, mientras que los de las vi-
viendas de segunda mano empiezan a bajar. En Marbella, los
precios venta reales de las viviendas de obra nueva experimenta-
ron un leve aumento del 0,1% en los dos Ultimos trimestres,
mientras que los precios de venta real de las viviendas de segun-
da mano disminuyeron un 3,5%. Se trata del primer semestre
desde la pandemia en el que los precios muestran una tendencia
a la baja. Del mismo modo y en Benahavis, la situacion es similar
a la de Marbella con un aumento del 4,2% en las viviendas de
nueva construccion en los ultimos seis meses, en contraste con
una reduccion del 0,6% en los precios de las viviendas de segun-
da mano. Habra que ver en los proximos trimestres si esta ten-
dencia persiste o si fue un mero reflejo del cuarto trimestre de
2023, en el que los indicadores econdmicos fueron menos favo-
rables, con una subida de los tipos de interés de referencia y una
inflacion no del todo controlada.

4.- Las valoraciones siguen un patrén similar al de los precios
de venta real. Aunque los precios de las tasaciones publicados
sélo estan disponibles para Marbella (indicados en rojo en el
grafico) y no para Benahavis, podemos ver como dichos puntos
rojos que muestran los precios de las valoraciones de propieda-
des en Marbella indican una desviacién respecto de la linea de
tendencia anterior, lo que sugiere una posible preocupacion entre
los tasadores respecto a las condiciones del mercado. El tiempo
revelara si esta desviacion es coyuntural o una tendencia mas
amplia. En cualquier caso, muestra las incertidumbres a las que
se enfrentaron los tasadores durante el cuarto trimestre.

En resumen, los precios de salida a la venta de la vivienda en
Marbella y Benahavis siguen subiendo lo que lleva a una brecha
cada vez mayor con los precios reales de venta, que han subido
también pero de forma mucho mas moderada, publicados por el
Registro de la Propiedad lo que sugiere un exceso de optimismo
entre los propietarios que intentan vender sus propiedades. Si
bien los aumentos de precios son tipicos en un mercado sano,
los aumentos porcentuales de dos digitos, como los que se han
visto en los Ultimos afios, pueden no ser sostenibles ni beneficio-
so0s a largo plazo.

<
=
7
=1
|
o
<
wl
=z
Ll
o
Ll
=)
<
a
=
a
S
3
Q

Parcela Residencial A15
Montemayor, Benahavis
2.400m
292,80 m edificables
270.000 €

ALFONSO LACRUZ

Real Estate in Marbella & Benahavis
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Parcela Residencial A16
Montemayor, Benahavis

Parcela Residencial C26
Montemayor, Benahavis

2.870m 4.600m
366 m edificables 561,20 m edificables
299.000 € 280.000 €

Alfonso Lacruz

KW Luxury Associated Agent
(+34) 609 408 400
alfonso.lacruza@kwspain.es
ALFONSOLACRUZ.COM

Subscribase gratis a la Newsletter a través de mi email:

assistant@alacruzgroup.com o con un SMS con su nombre al (+34) 619 056 604




