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ANALISIS DEL MERCADO 2015

En este ultimo informe, anticipamos un afio con perspectivas
de crecimiento y desarrollo en el que parece que Marbella
va a continuar por el camino de la recuperacion, con un tras-
fondo internacional en el que muchas circunstancias pueden
cambiar pero la fortaleza del mercado de lujo continuara su
crecimiento.

UNA PERSPECTIVA MAS AMPLIA

En un informe de mercado anterior hablamos sobre la “crisis
del euro” de 2011-2012, un periodo que se caracteriz6 por la
inestabilidad y que plante6 dudas sobre el futuro de la mone-
day la zona euro en su conjunto. En ese momento, la incer-
tidumbre afect6 a la inversion y confianza del consumidor, y
en Ultima instancia retraso la recuperacion econémica; pero
finalmente el Banco Central Europeo gané el control de la si-
tuacion, la estabilidad regreso y todo parecia estar dispuesto
para una recuperacion lenta pero gradual.

Al comenzar este nuevo afio, no podemos dejar de experi-
mentar una sensacion de déja vu, el euro esta una vez mas
en tela de juicio, ya que se deprecia frente a las monedas
principales como la libra, el dolar y el franco suizo; la econo-
mia de la zona euro continta en un nivel bajo y la reaccion
popular ante las medidas de austeridad impulsadas por la
deuda publica han puesto una vez mas a Grecia y a Espafia
en el punto de mira. El miedo a las altas tasas de interés
sobre la deuda soberana y la incapacidad de los paises me-
diterrdneos para pagar se ha disipado en gran medida, pero
la brecha intrinseca dentro de la Uniébn Europea entre los
partidarios de la austeridad fiscal y los que la rechazan sigue
sin resolverse.

Esto es evidente en paises como Grecia, Espafa, Italia y
Portugal, que vienen sufriendo desde hace tiempo, pero
también en el tira y afloja entre la alemana Angela Merkel y el
presidente del BCE, Mario Draghi, cuyos planes de flexibili-
zacion cuantitativa se siguen cumpliendo con escepticismo y
temor entre los que nos han estado dirigiendo para alejarnos
de las peligrosas aguas de la crisis financiera, la recesion
econbmica y la suspension de pagos. El deseo de equilibrar
la balanza de pagos por medio de una combinacién de re-
cortes en el gasto publico y la subida de impuestos no ha
llevado a un crecimiento significativo. El reclamo de politi-
cas diferentes es cada vez mayor, puesto que las principales
economias de Europa muestran un pobre crecimiento y el
desempleo en la zona euro supera el 11% de media.

Con la demanda deplorablemente débil, los precios del pe-
tréleo en su nivel mas bajo desde hace muchos afios y la tan
temida deflacion a la vista, Francia, en particular, cree que
el crecimiento no puede ser reavivado a expensas de una
intensa austeridad a corto plazo. Al igual que muchos otros
paises del continente, no ha sido capaz de superar la barrera

del dolor de la verdadera reestructuracion econémica y del
sector publico, por lo que propone reactivar las economias
de la zona euro a través de grandes inversiones publicas que
recuerdan el New Deal de Roosevelt. Ademas, no debemos
olvidar que la recesion comenz6 en el 2008, asi que es nor-
mal que la gente esté un poco impaciente y vaya en busca
de nuevas soluciones.

Es un proceso que también ha dado lugar a movimientos
populistas como el de Syriza, recién elegido en Grecia, y al
creciente movimiento de Podemos en Espafia. Tanto uno
como otro basan su popularidad en el descontento publico
con los recortes en curso y hacen promesas que, si bien re-
sultan atractivas para mucha gente, no proporcionan garan-
tias de solucion de los problemas econdémicos. Mientras tan-
to, el hecho de que el pais registrd6 un crecimiento bastante
aceptable del 1,4% y que se espera que lidere el crecimiento
de la zona euro en 2015 muestra que se esta recuperando
econbmicamente y esto podria en Ultima instancia reducir el
voto de protesta.

EL RETORNO DE ESPANA AL CRECIMIENTO

Aunque una gran parte de la poblacién espafiola todavia no
ha observado cambio alguno, sin embargo, la economia es-
pafola ha ido consolidando su crecimiento desde hace algun
tiempo. El desempleo esta bajando, la creacion de empresas
estd aumentando, los ingresos fiscales estan creciendo y el
gobierno ha prometido recortes de impuestos para propor-
cionar més incentivos para el crecimiento. Lo que es més,
el sistema bancario espafiol se ha estabilizado, prueba de
ello ha sido su buen comportamiento durante las pruebas de
estrés europeas celebradas a finales del 2014. Como resul-
tado, los préstamos hipotecarios, de vital importancia para
los compradores de vivienda nacionales, estan aumentando
gradualmente aunque de momento los principales beneficia-
rios seran los compradores e inversores extranjeros y pasa-
ra cierto tiempo antes de que el mercado nacional vuelva a
fortalecerse.

La vuelta a un sistema bancario saludable también se re-
fleja en el regreso de la financiacion hipotecaria, con mas
de 14.500 hipotecas firmadas en noviembre 2014, lo que
supone un aumento del 14,2% respecto al mes anterior.
Andalucia y Canarias encabezan este cambio, registrando
aumentos del 25% y 26% respectivamente. Por otra parte,
las cifras publicadas por el Instituto Nacional de Estadisti-
ca (INE), reflejan una reduccién en los tipos de interés del
4,21% al 3,29% en 2014. Esta combinacion de crecimiento
de la demanda, una mayor disponibilidad de financiacion y
unas condiciones de crédito mejoradas seguira impulsando
la venta de propiedades. Los datos del Ministerio de Fomen-
to anuncian un aumento del 21,6% en la compraventa de
viviendas en el 2014 respecto al 2013, lo que supone el ma-
yor incremento desde el afio 2004 y con un total de 365.594
viviendas vendidas. Si bien debemos tener en cuenta que en



el ultimo trimestre el SAREB tuvo que desprenderse de parte
significativa de sus activos.

RANKING DE NACIONALIDADES DE COMPRADO-
RES EXTRANJEROS DE PROPIEDADES EN ESPANA

1 Reino Unido Reino Unido
2 Francia Francia

3 Rusia Rusia

4 Bélgica Alemania

5 Alemania Bélgica

6 Suecia Suecia

7 Noruega Italia

8 ltalia Noruega

1,22% 12,08%
88,79% 87.02%

Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad.

Nota 1: Leve incremento de compras por parte de extranjeros del 2013 al 2014.

Nota 2: Se sigue manteniendo el mix de nacionalidades que ocupan los ocho pri-
meros puestos.

En conjunto, estos factores apuntan hacia un renovado in-
terés y confianza en Espafia, y en sus perspectivas de cre-
cimiento y desarrollo a medio y largo plazo. Combinado con
precios atractivos, esto ha llevado a un aumento verdadera-
mente impresionante de la inversion en activos comerciales
e inmobiliarios espafioles que van desde oficinas y locales
comerciales a hoteles, complejos turisticos y promociones.
De hecho, la suma de 2,7 mil millones de euros de capital
invertido especialmente en activos inmobiliarios comerciales
en Madrid y Barcelona durante el 2014 representa un récord
histérico. No esta mal para un pais que no hace mucho tiem-
po era todavia considerado financieramente “intocable”, y si
bien la incertidumbre que rodea el rumbo politico de Espa-
fia puede frenar esta inversion en alguna medida durante el
2015, la tendencia se ha establecido firmemente entre impor-
tantes inversores britanicos, suizos, franceses, americanos,
arabes y también espanoles.
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Se ha notado especialmente el regreso al mercado espa-
fol de los grandes fondos de inversion de Estados Unidos,
y aunque la mayor parte de esta actividad se sitda en los
grandes centros urbanos como Madrid y Barcelona, la Costa
del Sol ha recibido su cuota mediante la compra de activos
de cierta magnitud. Estos van desde la adquisicion de Soto-
grande S.A. por el fondo estadounidense Cerberus y algunas
otras promociones al oeste y este de Marbella por otros fon-
dos americanos asi como la compra del club de golf Monte
Mayor por inversores rusos, por citar algunos ejemplos. Se
estan realizando grandes inversiones en nuevos programas
de infraestructura y de embellecimiento, un proceso que be-
neficia a las zonas circundantes y revaloriza las propiedades
colindantes. En este sentido, hay que sefalar el importante
papel que tienen las administraciones locales y provinciales
para facilitar el flujo de inversiones a la region, que deberian
contar con el respaldo del gobierno nacional ofreciendo ma-
yores incentivos fiscales a los inversores.

INDICE DE CONFIANZA EN LA ECONOMIA
ESPANOLA

Fuente: Centro de Investigaciones Sociolégicas
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MARBELLA Y SU MICROCLIMA ECONOMICO

Con su situacion economica particular, Marbella se ha visto
en gran parte protegida de los factores que afectan a otras
zonas de Espafia y Europa. Si bien aun debemos esperar el
regreso de los compradores espafioles y hemos podido ver
como la volatilidad politica que rodea a Ucrania ha ralentiza-
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do la compra de viviendas por parte de compradores rusos,
la region avanza en su camino a la recuperacion que comen-
z6 a principios de 2013. La creciente demanda de comprado-
res originarios de los paises escandinavos, del Benelux, fran-
ceses, marroquies y arabes se suma al récord alcanzado en
el nimero de turistas y visitantes, lo cual contribuye a crear
un clima de optimismo en la economia local, y en la medida
en que el crédito vuelva al mercado contribuira a estimular
el interés por otros ambitos de la piramide socio-econdémica.

Los indices siguen apuntando en la direccién correcta, y un
fiel reflejo de que la demanda y el niumero de ventas siguen
creciendo es la apertura de numerosas agencias inmobilia-
rias. El aumento de las ventas se refleja empiricamente en
las estadisticas oficiales publicadas por el Ministerio de Fo-
mento que revelan un incremento del 27,7% en la venta de
viviendas respecto del afio anterior en los municipios de Mar-
bella, Estepona y Benahavis y se prevé que esta tendencia
continte durante el 2015. Mientras los precios de los inmue-
bles tocaron fondo a nivel nacional el afio pasado, en Marbe-
lla ha habido un aumento moderado pero notable en el valor
de algunas viviendas en las zonas mas solicitadas. Como
siempre este proceso de re-activacion se ve mas claramente
en aquellas areas con mayor demanda y esta tendencia que
comenzd en Marbella, no tardara en extenderse mas alla del
municipio para reavivar el mercado en Estepona, Calahonda,
Mijas e incluso en zonas como Fuengirola, Belamadena y
Sabinillas.

Sin embargo, Marbella sigue siendo la estrella que brilla en
el mercado inmobiliario de la regién. Es aqui donde el tiempo
que permanecen las propiedades en el mercado esta dismi-
nuyendo (siempre y cuando el precio sea realista) e incluso
hay escasez de viviendas disponibles en algunos lugares pri-
vilegiados frente al mar, con listas de espera para algunos
tipos de propiedades. Si a ello le sumamos el hecho de que
no quedan demasiados activos inmobiliarios en manos de los
bancos, esto ha propiciado una reactivacion de la construc-
cion de nuevas viviendas, si bien esta centrada principalmen-
te en villas individuales y promociones pequefias y medianas
de apartamentos y villas. Estas ultimas reflejan naturalmente
la tendencia actual en la demanda de casas de estilo mo-
derno, con los ultimos detalles tecnolégicos, y las ventas
recientes sobre plano de algunos proyectos indican que no
solo hay una fuerte demanda de este tipo de inmuebles en
Marbella sino que también la confianza ha vuelto al mercado
y que hay clientes dispuestos a comprar incluso antes de que
la construccién se haya iniciado.

También existe una fuerte demanda de alquileres, tanto va-
cacionales como de larga temporada, sobre todo en el sector
medio-alto, donde los precios van desde los 1.500 € por se-
mana durante la temporada alta. Una vez mas, las propie-
dades mas buscadas son las modernas y de buena calidad
ubicadas en las zonas mas conocidas y preferentemente con
vistas al mar para un cliente cada vez mas exigente en cuan-

to a comodidades e instalaciones. Las nuevas leyes aplica-
bles a alquileres de corta temporada habran de elevar el nivel
de profesionalidad en el mercado de alquileres vacacionales
y cualquier inversion para adecuar la vivienda a las comodi-
dades estandar que el cliente espera se vera compensada
por la obtencion de mayores beneficios.

NUEVA ETAPA DE CRECIMIENTO

La reduccion del stock inmobiliario de reposiciones bancarias
y el crecimiento gradual de las viviendas de nueva construc-
cion hara revertir el ciclo de ventas de propiedades de se-
gunda mano por las de nueva construccion y aumentar los
precios. Por lo tanto, para el proximo afo prevemos un creci-
miento continuo, una subida leve de los precios, un aumento
gradual en el lanzamiento de nuevos complejos y la aparicion
de areas como Nueva Alcantara y Marbella Este como zonas
de mayor demanda.

A diferencia de hace unos anos, cuando el mercado se com-
ponia fundamentalmente de cazadores de gangas atraidos
por precios bajos y oportunidades de inversion, los compra-
dores actuales de viviendas en Marbella son usuarios finales,
que se sienten mas atraidos por las propiedades y el estilo de
vida de esta zona; no obstante, también son mas exigentes
con el producto final. Estos compradores realizan su estudio
de mercado a través de internet y buscan propiedades de es-
tilo actual y con todos los lujos y comodidades. Todo ello esta
contribuyendo a dar forma a una nueva generacion de estilo
arquitectonico y prestaciones en los hogares de Marbella.

La llamada “Golden Visa”, o “visado de oro”, que ofrece per-
miso de residencia a compradores de propiedades de fuera
de la Union Europea que inviertan 500.000 € o mas, no ha
tenido gran repercusion en Marbella. Sin embargo, la recien-
te revalorizacion de la libra frente al euro coincide con un
renovado interés por parte de los compradores britanicos,
tradicionalmente el mercado lider en la compraventa de in-
muebles en la Costa del Sol, que volveran a ocupar su posi-
cion privilegiada en el afio 2015. De hecho, deberia ser uno
de los factores que impulsen las ventas de propiedades en
el préximo afio.



Araiz de todo esto, se estan abriendo nuevos negocios, hay
una afluencia de nuevos residentes y propietarios de vivien-
das, las escuelas privadas estan llenas y Marbella ha recu-
perado gran parte de su dinamismo y optimismo. Hay nuevos
proyectos de infraestructura y de embellecimiento en curso
que contribuyen a mejorar la estética, funcionalidad y capa-
cidad de esta region y que van desde el nuevo parque en el
bulevar de San Pedro a la revitalizacion del centro de Este-
pona, la modernizacion de las zonas comunes en Marbella y
la extension del Paseo Maritimo. Los planes futuros incluyen
nuevas pasarelas peatonales, una linea de ferrocarril de la
costa, la renovacion de zonas urbanas antiguas y tal vez in-
cluso el nuevo puerto y terminal de cruceros tan anunciados,
aunque para mantener el impulso las autoridades tendran
que seguir invirtiendo en nuevos aparcamientos, facilidades
de acceso, zonas de recreo e infraestructura técnica.

Desde una perspectiva macroecondémica, es justo decir que
Marbella, en particular, esta en los inicios de una nueva fase
de crecimiento. Es mas, la mayoria de los indicadores para
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esta zona son positivos, dando a los compradores de vivien-
das y a los inversores la confianza para que se comprome-
tan y aprovechen al maximo un raro momento en el que los
precios son atractivos y actuan en connivencia con un fuerte
potencial de crecimiento para crear un excelente ambiente
de inversidn. Si la economia nacional sigue avanzando, los
compradores nacionales volveran a la Costa del Sol, y si el
mercado local sigue desarrollandose como viene haciéndolo,
el actual repunte seguramente se consolidara en un ciclo de
crecimiento claramente visible.

“ Una propiedad en venta en 1 millon € en julio
de 2014 habria costado a un comprador britani-
co alrededor de 801,000 £, hoy en dia la misma
propiedad costaria aproximadamente 746.550 &£,
lo que significa un ahorro de 54.500 £

Los indicadores para el crecimiento y el desarrollo son cla-
ros, y como este se ha convertido en un mercado cada vez
mas maduro en el que los terrenos se han consolidado en
gran medida, tiene que haber cambios que vayan desde el
desarrollo de zonas virgenes, renovacion del stock urbano y
cambios de uso y lo que es aln mas importante: de la can-
tidad a la calidad. En el afio en que habra de verse que la
construccion y el mercado inmobiliario contribuyen al creci-
miento econdémico nacional, por primera vez desde que co-
menz6 la crisis financiera, Marbella tiene la oportunidad de
sentar las bases de su prosperidad para los préximos afnos.
La forma en que nos desarrollemos ahora determinara nues-
tro progreso durante el ciclo de crecimiento actual y futuro.

VENTA DE PROPIEDADES (MARBELLA, BENAHAVIS Y ESTEPONA)

353 882

2004 4.779 6.014
2005 412 2.244 4.047 6.703
2006 650 1.788 4.432 6.870
2007 633 2.581 3.568 6.782
2008 438 1.721 2.116 4.275
2009 559 1.086 2.199 3.844
2010 422 1.154 2.389 3.965
2011 311 1.248 2.259 3.818
2012 593 1.490 2519 4.602
2013 553 1.673 3.115 5.341
2014 711 2.113 3.997 6.824

Fuente: Ministerio de Fomento por afio/municipalidad del 2004 al 2014.

*Obsérvese durante el 2014 un aumento del 27,7% en compraventa de viviendas en los tres municipios respecto del afio anterior.
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ACERCA DE DIANA MORALES PROPERTIES

Diana Morales Properties disfruta de una posicion privilegiada en el mercado inmobiliario de Marbella,
basada en muchos afos de experiencia y éxito en el sector de propiedades de lujo. Como especialista
en este campo, la reputacion de la empresa se fundamenta en la calidad y la integridad, dos de los pila-
res esenciales que constituyen la filosofia de DM Properties. Es una firma que combina el conocimien-
to del mercado local con una proyeccion internacional, asi como la armonia de los valores y la ética
tradicional con herramientas modernas de marketing basadas en el uso de Internet, el conocimiento de
los mercados y el comportamiento de los consumidores. La combinacion de estos factores hace que
DM Properties sea lider en el mercado inmobiliario de lujo de Marbella, representando los intereses de
muchos de los compradores de propiedades mas importantes de la zona, ademas de comercializar y
vender algunas de las propiedades mas destacadas de la region.



