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RADIOGRAFIA DEL SECTOR INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE JACA

Jaca, Enero de 2019

Presentamos nuestro primer informe sobre la situacion del mercado inmobiliario en la
ciudad de Jaca, basado en datos reales de transacciones de viviendas efectivamente
realizadas e inscritas en el Registro de la Propiedad. Los datos que presentamos distan mucho
de la oferta que cualquier persona interesada puede ver publicada en los portales
inmobiliarios, que no dejan de ser “productos en oferta” que no se han vendido, en la mayoria
de las ocasiones porque su precio no esta ajustado a la demanda real. Estos datos representan

lo que estd pasando en la realidad.
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1. Resumen ejecutivo.

Hemos analizado el periodo comprendido entre Junio de 2.017 y Mayo de 2.018 (ultimo dato
disponible), tanto de viviendas de obra nueva como de segunda mano libres. Algunos datos
incluyen ventas de viviendas protegidas.'

El total de transacciones en el periodo estudiado fue de 220, de las cuales 8 son de obra nueva,
y 212 de segunda mano.

El volumen de ventas total ascendio en el periodo a 30,4 M€. El coste medio de la vivienda
nueva (sin garaje ni impuestos) fue de 393.324 € y el de la vivienda usada de 128.801 €
(también sin impuestos).

Las viviendas de Obra Nueva registradas en el periodo tienen una superficie media Util de 228
m? y un precio medio de venta de 1.768 €/m? til y construido de 1.473 €/m?.

Practicamente todas las operaciones las encontramos en la zona Llanos de la Victoria.

Las viviendas de segunda mano presentan una superficie media Util de 75 m?, una antigiiedad
media de 35 afios, y un precio medio de venta por m? (til de 1.745 € y de 1.455 € el construido.

No existe una gran diferencia entre el precio medio de la vivienda nueva y usada debido a dos
factores: 1) el escaso volumen de obra nuevay 2) la concentracion de ventas de segunda mano
en zonas de alta demanda y mayor precio, como Ciudadela y Llanos de la Victoria que tiran
del precio medio hacia arriba con mucha fuerza.

Estas ventas estan muy repartidas por toda la ciudad y los precios presentan datos muy
dispares en funcion de la zona. Mientras que en el Centro/Casco el precio medio se sitta en
los 1.489 € el m? (til, en Ciudadela alcanza los 2.301 €.

La zona que presenta mayor nimero de ventas de vivienda usada es la del Casco/Centro con
64 operaciones, que contrasta con la de Rapitan donde tan solo se contabilizan 3.

Si comparamos el precio medio de venta por vivienda entre la Ciudad y la Provincia, vemos
que arroja un resultado de 50 puntos y en relacién con la CCAA de 34 puntos, las dos a favor
de la Ciudad de Jaca.

En relacién a la media nacional, la diferencia es 6 puntos pero en este caso el resultado es
desfavorable.

Vemos pues que en la ciudad de Jaca el coste medio por vivienda es practicamente igual a la
media Nacional, y esta muy por encima de la Provincia y de la CCAA.

La ciudad de Jaca ha demostrado en los ultimos 4 afios una capacidad media de absorcion de
vivienda de 230 unidades (dato interanual), entre nuevas, usadas, libres y protegidas.

La evolucién, tanto del precio medio de venta por vivienda como por m? viene siendo
ascendente desde el tercer trimestre del 2.015 (donde el precio toca suelo en los 1.414

<

pirineos casa

CONSULTORES INMOBILIARIOS



<

pirineos casa

CONSULTORES INMOBILIARIOS 6

RADIOGRAFIA DEL SECTOR INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE JACA

€/m?). Desde entonces no ha parado de crecer llegando en el segundo trimestre del 2.018
(Ultimo publicado) a los 1.664 €/m?%, lo que representa un incremento del 18% desde
minimos.

A la vista de los datos se puede decir que a diferencia de lo que esta sucediendo a nivel
provincial e incluso de CCAA, la recuperacion del precio de la vivienda en Jaca es una realidad,
aun estando lejos de los precios alcanzados en otras épocas, como en el afio 2.009 donde el
precio medio alcanzé maximos de 2.456 €/m?¢. El ajuste a la baja ha sido desde entonces de
un 32%.

La Obra Nueva contabilizada en este periodo ha sido muy poca (solo 8 operaciones) y por
tanto no resulta representativa. Si atendemos a las ultimas promociones de vivienda colectiva
entregadas en la zona de Llanos de la Victoria tenemos:

a) Obraen el Camino de Monte Pano Fase I. 20 viviendas vendidas a razén de 1.830 €/m?
util sin garaje, trastero ni impuestos, y de 1.525 € el construido.

b) Obra en la misma situacién. Fase Il. 36 viviendas vendidas a razén de 2.094 €/m? util y
1.636 € el construido.

En ambos casos se trata de viviendas con dos habitaciones, dos bafios, saldén, cocina
independiente en la mayoria de casos, terrazas, zonas verdes, piscina, zona de juegos, garajes
y trasteros.

A primera vista, sorprende que la media de ventas de segunda mano en Llanos de la Victoria
esté por encima (2.293 €/m? Gtil), de la media de la obra nueva vendida recientemente (1.959
€/m? Gtil).

La causa la encontramos en 4 operaciones que se han vendido a precios muy por encima de
la media (a 2.800 €/m? til), seguramente por sus especiales caracteristicas. Y esta media
sobre 11 operaciones desvirtua notablemente el resultado.

Si no se contabilizan estas ventas, la media se situaria en los 1.480 €/m? (til, cifra mas acorde
con la tipologia y antigliedad de las viviendas.
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2. Evolucion del nimero de compraventas.

Aqui vemos las ventas realizadas en cada periodo trimestral. Nueva y Usada.

Grdfico 1.

Evolucién numero compraventas registradas (Nueva, Usada, Libre y
Protegida) en cada Trimestre.

172014
272014
372014
472014
172015
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472015
172016
272016
372016
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172017
272017
372017
472017
172018
212018

Para evitar el efecto de la estacionalidad, mostramos la serie de compraventas interanuales.
Y a la vista de la evolucién, podemos establecer que la tendencia desde el afio 2017 es
creciente.

Grdfico 2.

Evolucién nimero compraventas interanuales




3. Distribucidn de las ventas segtin rangos de precio.

RADIOGRAFIA DEL SECTOR INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE JACA

Tabla 1.
Nim.de % por Nim de Tramo Volumende % del total Tramo
Tramo precio venta Agrupado de volumende  Agrupado
Operaciones operaciones Operaciones ventas ventas de Ventas
o o
Hasta 50.000 € 10 4,5% 142,3% 396.593 € 1,3% 22,8%
Hasta 100.000 € 83 37,7% 6.543.579 € 21,5%
0, )0
Hasta 150.000 € 72 32,7% 44,1% 8.813.662 € 28,9% 43,2%
Hasta 200.000 € 25 11,4% 4.355.690 € 14,3%
o o
Hasta 250.000 € 10 4,5% 6,8% 2.224.919€ 7,3% 11,9%
Hasta 300.000 € 5 2,3% 1.404.558 € 4,6%
Hasta 400.000 € 11 5,0% 5,0% 3.928.467 € 12,9% 12,9%
Hasta 500.000 € 1 0,5% 0,5% 406.615 € 1,3% 1,3%
Més de 500.000 € 3 1,4% 1,4% 2.378.273 € 7,8% 7,8%
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El 42,3% de las operaciones se concentra en un tramo de precio de hasta los 100.000 €, que
suponen el 22,8% del volumen de ventas.

El 44% de las operaciones se concentra en el tramo de precio hasta los 200.000 €, que suponen
el 43% de las ventas totales.

Hasta los 300.000 € tenemos el 6,80% de las operaciones que suponen el 11,9% de las ventas
totales.

Hasta los 400.000 € tenemos el 5% de las operaciones que representan el 12,9% de las ventas.
Y por encima de los 400.000 € tenemos tan solo un 1,9% de las operaciones, que suponen un
9% del volumen de ventas.

En el siguiente grafico vemos la distribucién de las ventas totales seguiin rangos de precio:

Grdfico 3.

Ventas segun rangos de precio. Junio 2017 a Mayo 2018
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4. Evolucién del precio medio por m? construido (nuevo y usado) en el periodo. Datos
interanuales.

La evolucién del precio medio desde Marzo de 2.014 hasta Junio de 2.018 (ultimo publicado),
fue decreciente hasta tocar suelo en el tercer trimestre del 2.015, y desde entonces la
tendencia es positiva.

Grdfico 4.
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5. Evolucion del importe medio de venta por vivienda (nuevo y usado). Datos Interanuales.

Analizamos a continuacién la evolucién del importe medio de venta por vivienda. En Marzo
de 2.014 una vivienda media costaba en Jaca 146.915 € y en Junio de 2.018 esta en 145.940
€. El precio cayd de una forma considerable hasta el 22 trimestre de 2.015 cuando toca suelo,
pero se ha recuperado hasta alcanzar niveles del afio 2.014. Ahora bien, si lo comparamos con
la media alcanzada en el afio 2.009 la caida ha sido del 32%.
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Evolucién del Precio Medio €/m2 construido. Datos Interanuales.
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Evolucién del precio medio de venta por vivienda. Datos interanuales
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Este segmento representa en el periodo
analizado, tan solo el 10% de las ventas
totales.

Las operaciones se concentran
principalmente en la zona de Los Llanos
de la Victoria.

El precio medio por m? util ha sido de
1.768 €y de 1.473 € el construido.

En la tabla siguiente vemos el detalle:

Volumende MediaSup Antigiiedad Maedia Media

Grdfico 6.
Peso de la Obra Nueva
m Nueva
mUsada
Tabla 2.
N¢ Ventas
Ventas
-/Llanos de la Victoria 8 3.146.592 €
CALLE PANO, MONTE 1 150.000 €
COLONIA CABANERA 7 2.996.592 €

util (afios) €/m2c.  €/m2Util
228 1 1.473 € 1.768 €
67 2 1.859€ 2.231€
251 1 1.418€ 1.702 €
1

Total general 8 3.146.592 € 228 1473 € 1.768 €
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7. Vivienda Usada.
Grdfico 7.

Este segmento es el gran
protagonista con unas ventas que
suponen el 90% del mercado.

Peso de la Vivienda Usada

Hay grandes diferencias de precios
segln zonas. Ciudadela y Llanos de la
Victoria presentan los precios mas
elevados. Y las zonas de Levante y
Casco/Centro los mas bajos. En la
tabla siguiente podemos verlo en
detalle.

u Nueva

mUsada

Tabla 3. Detalle de las ventas por zonas.

Volumen de MediaSup Antigiiedad Media Media

Ventas Util (afios)  €/m2c. €/m2util
Badaguas 1 123.000 € 84 14 1.221€ 1.466€
Casco / Centro 64 6.525.269 € 72 44 1.240€ 1.489€
Ciudadela 30 6.180.372 € 88 31 1917€ 2.301€
Levante 26 3.233.242 € 80 39 1.317€ 1.581€
Membrilleras 22 2.017.175€ 53 30 1451€ 1.741€
Pista de Hielo 18 2.796.800 € 83 20 1.548€ 1.857€
Rapitan 3 383.500 € 78 38 1.438€ 1.726€
Universidad 37 4.248.405 € 72 39 1.375€ 1.650€
Llanos de la Victoria 11 1.798.002 € 71 12 1911€ 2.293€
Total general 212 27.305.764 € 75 35 1.455€ 1.745¢€

Tabla 4. Las cinco calles en las que se han generado mds operaciones.

Calle oy Valor mediode Media Sup Media Media
Venta util €/m2c. €/m2Util
AVENIDA FRANCIA 12 96.084 € 61 1.342 € 1.610 €
AVENIDA JUAN XXIII 11 135.600 € 88 1.285 € 1.542 €
CALLE MAYOR 11 100.812 € 60 1.396 € 1.675 €
CALLE MEMBRILLERAS 11 94.315 € 48 1.633 € 1.960 €
CALLE UNIVERSIDAD 9 110.825 € 69 1.459 € 1.751 €

tal general 54 107.193 € 65 1.420 € 1.704 €
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Ventas segtin el rango de antigliedad de las viviendas.

Tabla 5.
Rango Ne Ventas Supe:rflfn.e Valor medio €/m2/const. €/m2/atil
media util Vvda.

Entre 1y 5 afios 8 228 393.324 € 1.473 € 1.768 €
Desde 6 a 15 afios 20 78 163.540 € 1.767 € 2.121 €
Desde 16 a 25 afios 19 79 169.310 € 1.721 € 2.065 €
Desde 26 a 35 afios 76 58 108.258 € 1.574 € 1.888 €
Desde 36 a 45 afios 54 85 143.883 € 1.349 € 1.618 €
Desde 46 a 55 afios 19 88 98.439 € 968 € 1.161 €
Mads de 55 afios 16 90 102.636 € 961 € 1.153 €

En el grafico siguiente observamos la relacion entre el precio medio por vivienda y por m2 en
funcion de su antigliedad.

Grdfico 8.
Relacién entre los precios medios de venta y por m2 util en funcién de la antigiiedad.
450.000 € 2.500 €
400.000 € Lt 2.065 €
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EntrelySafios Desde 6 a 15 afios Desde 16 a 25 afios Desde 26 a 35 afios Desde 36 a 45 afios Desde 46 a 55 aflos  Mds de 55 afios

Valor medio Wda. —emmmm€/m2/util

La diferencia de precio medio entre el primer rango (1 a 5 afios) y el segundo (de 6 a 15 afios)
se debe a la diferencia que existe en la media de superficies. A mayor superficie menor precio
medio y viceversa.
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8. Comparativo de precios medios de venta por vivienda en Jaca ciudad, Provincia, CCAA

y a nivel Nacional.

Tabla 6.

Fecha n Jaca n Huesca Prn Aragénn Espaiia jid
172014 146.915€ | 106.946€ 108.135€ 135.391€
272014 140.293€ | 106.306€ 107.720€ 137.260€
372014 134.731€ | 104.311€ 107.344€ 138.151€
472014 123.091€ [ 101.817€ 107.067€ 138.722€
172015 118.498 € 95.853€ 107.895€ 139.598 €
272015 108.718 € 94.220€ 106.340€ 139.255€
372015 109.947 € 94.118€ 108.346€ 140.475€
472015 112.128 € 93.535€ 106.979€ 142.021€
172016 116.727€ | 103.529€ 107.152€ 143.445¢€
272016 117.617€ | 101.590€ 107.086€ 145.333 €
372016 119.600€ [ 100.090€ 108.114€ 146.266€
472016 114.493€ [ 100.908€ 109.278€ 146.401€
172017 110.622 € 97.207€ 108.808€ 147.796 €
272017 111.146 € 98.089€ 107.384€ 149.246 €
372017 112.428€ | 101.635€ 105.739€ 151.075€
472017 124.368 € 94.321€ 105.134€ 152.737€
172018 134.712 € 94.013€ 104.665€ 153.737€
272018 145.940 € 96.111€ 108.978€ 154.906 €

Grdfico 9.

Evolucién de la venta media por vivivienda. Incluye: Obra Nueva, Usada, Libre y
VPO.
Datos Interanuales.
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Observamos que, al inicio de la serie, en el afio 2.014, la vivienda media en Jaca ciudad
superaba la media Nacional, y quedaba a mucha distancia del resto de indicadores.

Después cayé de forma subita hasta el segundo trimestre del 2.015 cuando inicia la

recuperacion, que se incrementa de forma importante a partir del tercer trimestre del afio

2.017 y la tendencia es positiva.

A nivel Nacional no se han producido estos altibajos siendo la tendencia mucho mas estable.
Las variaciones que se observan en Jaca son consecuencia de que el mercado es practicamente
100% segunda vivienda, y resulta mucho mas vulnerable en épocas de crisis donde las ventas

se resienten mds y de forma mas profunda que en mercados de primera residencia.

Elaborado y Publicado por:
PIRINEOS CASA, CONSULTORES INMOBILIARIOS.

Notas.

Las tablas y graficos que aparecen en este informe han sido elaborados por Pirineos Casa, Consultores Inmobiliarios, en base a los datos
publicados por el Colegio Oficial de Registradores en el sistema MVI, que recogen las ventas realizadas e inscritas en el Registro de la
Propiedad.

Los criterios utilizados para el cdlculo de la superficie til, el precio neto de la vivienda y para seleccionar lo que sea obra nueva han sido los
siguientes:

Para calcular la superficie util sobre la base de la construida, se aplica el coeficiente de 1,20.

En aquellas transacciones donde la vivienda dispone de un anejo (trastero), se ha descontado la cantidad lineal de 3.000 €.

Para seleccionar las viviendas consideradas de obra nueva se han tenido en cuenta todas las que presentan una antigiiedad como maximo

de hasta 2 afios.

"En los gréficos 2 (evolucidn del numero de compraventas), y 5 (evolucion de la venta media por vivienda) que muestran datos interanuales,
seincluyen ventas de viviendas protegidas porque la informacién oficial no la separa, aunque su incidencia en las medias es casi nula por dos
razones: el bajo volumen de operaciones, y el precio medio del médulo que actualmente se sitda en la ciudad de Jaca en 1.395 €/m? (til de

vivienda para el régimen general, y de 1.705 € para el de precio tasado.
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