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CONSULTORES INMOBILIARIOS

INFORME N° 3

609 OPERACIONES

ANALIZADAS

543 DE VIVIENDAS
449 DE SEGUNDA
MANO Y 94 DE
OBRA NUEVA

42 DE LOCALES

24 DE NAVES
INDUSTRIALES

UN VOLUMEN DE
VENTAS TOTALES
DE 78,2 M€

EL 48% DE LAS
VENTAS DE
SEGUNDA MANO,
NO SUPERAN LOS
100.000€



RADIOGRAFIA DEL SECTOR INMOBILIARIO EN HUESCA CAPITAL

Presentamos el tercer informe sobre la situacidon del mercado inmobiliario en la ciudad de

Huesca, que como siempre esta basado en los datos reales de transacciones de viviendas,
locales y naves, realizadas e inscritas en el Registro de la Propiedad. Un afio mas, los datos
gue presentamos distan mucho de |la oferta de inmuebles que podemos ver en los distintos
portales inmobiliarios, porque son “productos en oferta”, o, dicho de otro modo, es la
pretensidon de los propietarios para obtener determinado precio por su producto, pero la
realidad es otra. Y es esa realidad la que presentamos en este informe.
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1. Resumen ejecutivo.

Hemos analizado el periodo comprendido entre Junio de 2018 y Junio de 2019, tanto de
viviendas de obra nueva como de segunda mano libres, locales y naves. Algunos datos
incluyen ventas de viviendas protegidas.

El total de transacciones analizadas han sido: en vivienda 543, de las que 94 son de obra nueva,
y 449 de segunda mano; 42 de locales y 24 de naves industriales.

El volumen de ventas de viviendas ascendié en el periodo analizado a 66,4 M€. El importe
medio de venta de la vivienda nueva (sin garaje, anejos o impuestos) fue de 218.195 € frente
a los 253.088 € del anterior periodo analizado. La diferencia viene dada por el nimero de
operaciones contabilizadas, pues hemos pasado de las 35 unidades del informe anterior a 94
del actual. Y el de la vivienda usada de 102.175 € frente a los 99.057 € del periodo anterior
(también sin impuestos).

Las ventas de locales ascendieron en este periodo a 3,9 M€ y las de naves industriales a 7,9
ME€.

El volumen total del sector inmobiliario en el periodo analizado ha sido de 78,2 M€.

El coste medio en vivienda nueva ha descendido en 34.893 € unidad, lo que no quiere decir
que se haya reducido también el precio medio, sino que, como deciamos anteriormente, se
han incrementado las operaciones, concretamente en la zona de Los Olivos, calles Ainielle y
Calatayud donde se han entregado un total de 72 nuevas viviendas, y en consecuencia baja la
media.

En cuanto a la evolucion del precio medio en obra nueva, hemos pasado de los 2.058 €/m?
util del afo anterior a los 2.229 €, lo que supone un incremento del 8,31%.

El coste medio en vivienda usada también se ha incrementado en 3.118 € por vivienda, lo que
representa un aumento del 3,15%.

El precio medio en este segmento ha tenido un comportamiento singular. Mientras que en el
periodo analizado ha caido un 6%, pasando de los 1.231 €/m? Gtil a 1.156 €, si atendemos a la
serie que venimos elaborando desde el afio 2016, el precio medio se ha incrementado un 13%,
pasando de los 1.184 €/m? en 2016 a los 1.337 € en 2019 (hasta Junio).

En este segmento tenemos un 48% de las operaciones en el tramo de precio hasta los 100.000
€, (ha bajado 6 puntos) y el volumen sobre las ventas baja también 2 puntos hasta el 26%
desde el 28% anterior.

El tramo hasta los 200.000 € sube 6 puntos en numero de operaciones, pasando del 34% al
40% y otros 5 puntos en el volumen sobre las ventas, desde el 42% al 47%.

Suben también del 7% al 9% las operaciones hasta los 300.000 € y en 2 puntos desde el 15%

al 17% el peso sobre las ventas.
4.
pirineos casa
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El tramo hasta los 400.000 € se mantiene igual con un 4% de las operaciones y un peso sobre
ventas del 11%.Y lo mismo ocurre con el tramo superior a los 400.000 €.

Las viviendas de obra nueva registradas en el periodo tienen una superficie media util de 97
m2 (en el informe anterior era de 121,28 m2), y un precio medio de venta de 2.229 €/m2 util
y construido de 1.857 €/m2.

El mayor nimero de operaciones (51) lo encontramos en la calle Calatayud, donde el precio
medio por m2 util ha sido de 2.095 € y de 1.746 € m2 el construido, seguida de la calle Ainielle
(21) con un precio medio de 2.193 €/m2 util y 1.828 €/m2 construido.

Las viviendas de segunda mano presentan una superficie media util de 79 m2, una
antigiiedad media de 42 afos, y un precio medio de venta por m2 util de 1.291 €.

Comparandolo con el periodo anterior, el precio medio por m2 util de la vivienda de segunda
mano ha experimentado un incremento del 6,87%.

Se haincrementado en 3 puntos la brecha de precios entre la vivienda nueva y usada, pasando
del 70% al 73%.

Estas ventas estan muy repartidas por todas las zonas de la ciudad, y los precios siguen
presentando datos muy dispares en funcién de la zona. En el Perpetuo Socorro, a pesar de
presentar el precio mas bajo, se ha incrementado cerrando en 772 € frente a los 597 € el m2
util del estudio anterior.

La zona de Los Olivos continua siendo la mas cara alcanzando el precio medio los 1.867 €/m2
util, frente a los 1.699 € del estudio anterior.

Las calles con mayor numero de ventas de vivienda usada son en esta ocasion el Paseo de
Ramon y Cajal, que contabiliza 22 operaciones. Le sigue la calle Santos Justo y Pastor con 21,
Martinez de Velasco con 14y San Jorge con 13.

La diferencia de precio medio por vivienda entre la Capital y la Provincia es de 10 puntos, y en
relacién con la CCAA de 1,55 puntos, las dos a favor de la capital.

En relacion a la media nacional la diferencia se mantiene sin variacion en el 40%, en este caso
desfavorable.

La absorcion media anual de viviendas en la ciudad de Huesca ha sido, en el periodo
comprendido entre los aflos 2011 y 2018 de 437. Si observamos los afios 2016 a 2018 la cifra
sube hasta las 491 y en el aflo 2019, de mantenerse el ritmo de los dos primeros trimestres, se
alcanzarian las 605 viviendas, entre nuevas, usadas, libres y protegidas.

La evolucioén, tanto del precio medio de venta por vivienda como por m2 esta siendo positiva.
El precio medio por m2 se ha incrementado en un 3,62% desde el 172014, y el precio medio
por vivienda en un 3,40 %. Y lo que es mas importante, la tendencia que se observa desde el
3T2018 esta siendo muy positiva.

A la vista de los datos se puede decir que la recuperacién del sector esta llegando por fin a la
ciudad de Huesca, aunque sin llegar a los niveles de otras zonas. Y ahora toca consolidar esta
tendencia positiva.

pirineos casa
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2. Evolucion del nimero de compraventas.

Aqgui vemos las ventas realizadas en cada periodo. Nueva y Usada.

Grdfico 1.

Evolucion numero compraventas registradas (Obra Nuevay Segunda Mano). Incluye Libre y VPO.
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Para evitar el efecto estacional, mostramos la serie de compraventas interanuales. Y a la vista
de la evolucién, podemos establecer que la tendencia desde el afno 2014 con respecto al
nimero de operaciones es creciente salvo en el 2T2019 que se observa un ligero descenso.

Grdfico 2

Evolucion nimero compraventas interanuales (Obra Nueva y Segunda Mano). Incluye
Librey VPO.
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3. Distribucion de las ventas segun rangos de precio.

Tabla 1.
Tramo precioventa  Num. de % por Num de Tramo Volumende % del total Tramo
Agrupado de volumende Agrupado
Operaciones operaciones  Operaciones ventas ventas AV e
0, 0,
Hasta 50.000 € 66 12% 48% 2.317.499 € 3% 26%
Hasta 100.000 € 194 36% 15.198.026 € 23%
Hasta 150.000 € 131 24% 209 16.047.150 € 24% 47%
0 0
Hasta 200.000 € 87 16% 15.242.774 € 23%
0, 0,
Hasta 250.000 € 37 7% 99% 8.279.661 € 12% 17%
Hasta 300.000 € 10 2% 2.695.973 € 4%
Hasta 400.000 € 15 3% 4% 5.286.000 € 8% 11%
Mas de 400.000 € 3 1% 1% 1.320.000 € 2% 4%

Pueden darse pequefias diferencias en los porcentajes por efecto del redondeo.

En el siguiente grafico vemos la distribucidn de las ventas totales segln rangos de precio:

Grdfico 3.

Ventas segln rangos de precio. Junio 2018 a Junio 2019

Mas de 400.000 € 1:520.000'€

Hasta 400.000 € 5.286.000 €

Hasta 300.000 € 2.695.973 €

Hasta 250.000 € 8.279.661 €

Hasta 200.000 € 15.242.774 €

Hasta 150.000 €

Hasta 100.000 € 15.198.026 €

Hasta 50.000 € 2.317.499 €

B |mporte Total W N2 Ventas

4. Evolucion del precio medio por m? construido (nuevo y usado) en el periodo. Datos
interanuales.

La evolucion del precio medio (nuevo y usado), desde Marzo 2014 hasta Junio de 2019, ha
crecido en un 3,97% frente al descenso del 8,70% reflejado en el anterior informe. Esto viene
motivado por la entrega de promociones de Obra Nueva, que han hecho crecer el precio
medio entre el 272018 y el 272019 un 13,50%. En Marzo de 2014 el precio medio era de 1.157

<
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€y enlJunio de 2019 ha sido de 1.203 €. Y la caida desde el afio 2010 (dato oficial mas antiguo
publicado) ha sido del 33% habiendo recuperado 11 puntos desde el informe anterior.

Grdfico 4.
Evolucién Precio Medio €/m2 constuido. (Datos Interanuales)
1.203 €
1.157 € e
AGERE 1.058 € LRI 1.060 € ’
971 €

En el periodo comprendido entre el 2T2018 yel 272019 el precio mediose

ha incrementadoenun 13,50%, motivado porla entregade las tltimas

viviendasde Obra Nueva.
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5. Evolucion del importe medio de venta por vivienda (nuevo y usado). Datos

interanuales.

(1’]

Analizamos a continuacién la evolucion del importe medio de venta por vivienda. En Marzo
de 2014 una vivienda media costaba en Huesca 111.397 € y en Junio de 2019 estd en 115.182
€ con un incremento del 3,40%. Si lo comparamos con el dato publicado en Marzo de 2010 la
caida ha sido del 29% frente al 36% del informe anterior. Desde Septiembre del 2016 donde
tocamos suelo con un precio medio de 98.432 €, se ha reactivado hastalos 115.182 €, con una
tendencia creciente.

Grdfico 5.

Evolucién del precio medio de venta por vivienda (Datos Interanuales)
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106.851 € 121.219 €
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98.432 € 110.699 €

En el periodocomprendido entre el 2T2018 y el 2T2019 el precio mediose haincrementado en un

4,05%., Y desde el 4T2018al 2T2019 10 ha hecho en un 9,12%, consecuencia de las viviendas de

Obra Nueva entregadas.
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6. Obra Nueva.
Grdfico 6.

Peso de la Obra Nueva Este segmento representa el 17% del volumen de
operaciones y el 31% del volumen de ventas.

En relacion con el informe anterior, se ha
incrementado en 6 puntos el volumen de operaciones,
y en otros 132 el de ventas, pasando de los 8,8 M€ del
informe anterior a los 20,51 M€.

De Junio 2018 a Junio 2019 se han registrado un total
de 94 ventas frente a las 35 del informe anterior.

El precio medio por m? (til ha sido de 2.229 €.

En las siguientes tablas se analizan las ventas por zonas, solo de viviendas colectivas porque
no hay ventas de unifamiliares en este periodo.

Tabla 2.
Direccién N2 de Ventas Volumen de Media Media Antig. Media Media
Ventas Sup. Util Afios €/m2/Util €/m2/Const

AINIELLE 21 4.081.266 € 87 1 2.193€ 1.828 €
CALATAYUD 51 10.324.077 € 96 1 2.095 € 1.746 €
COSO ALTO 3 594.000 € 85 3 2.333€ 1.944 €
COSO BAJO 6 1.908.000 € 116 0 2.735€ 2.279€
LORETO 10 2.766.000 € 109 0 2.520€ 2.100€
PADRE HUESCA 3 837.000 € 104 0 2.673€ 2.227 €
Total general 94 20.510.343 € 97 1 2.229€ 1.857 €

A continuacion, vemos el resumen de ventas por barrios, con el precio medio por m? y por
volumen de venta por vivienda.

Tabla 3.

Media Media Valor Medio

Barrio/Zona N© de Ventas Media Sup. Util

€/m2/Const €/m2/Util Vvda.

Casco Antiguo 3 85 1.944€  2.333€ 198.000 €
Centro 9 112 2.262€  2.714€ 305.000 €
Los Olivos 72 93 1.770€  2.123€ 200.074 €
Parque 10 109 2.100€  2.520€ 276.600 €
Total general 94 97 1.857€ 2.229€ 218.195 €

<5
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7. Vivienda Usada.
Grdfico 7.

Este segmento sigue siendo el gran protagonista,
donde representa el 83% de las operaciones y el
69% del volumen de ventas.

Peso de la Vivienda Usada

Baja 6 puntos en representacién, y otros 7 en
cuanto a la participacion en las ventas,
comparado con el informe anterior.

Las variaciones mensuales en los precios medios
de venta sufren oscilaciones, en funcion del nimero de operaciones y las zonas donde se
hayan producido.

Tabla 5. Evolucion del precio medio util de venta de vivienda usada y nimero de operaciones.

Mes A0 2016 @ N2 Ventas @ Afo2017 | N2 Ventas Ano2018 N2 Ventas | Ao 2019 @ N2 Ventas
Enero 1.080 € 8 1.188€ 24 1.298 € 27 1.388 € 33
Febrero 1.175€ 21 1.045€ 21 1.196 € 32 1.265€ 36
Marzo 1.102 € 21 963 € 26 1.182€ 26 1.326 € 40
Abril 1.156 € 24 1.395€ 18 1.421€ 33 1.416 € 33
Mayo 1.217 € 25 1.166 € 17 991 € 18 1.470€ 29
Junio 1.254 € 21 1.237€ 28 1.231€ 60 1.156 € 18
Julio 1.197 € 23 966 € 25 1.581€ 52
Agosto 1.263 € 8 1.496 € 13 1.226 € 26
Septiembre 1.102 € 28 1.155€ 28 1.251€ 25
Octubre 1.120€ 33 1.428 € 16 1.492 € 53
Noviembre 1.139€ 33 986 € 25 1.566 € 60
Diciembre 1.399€ 26 1.258 € 25 1.510€ 51
Promedio: 1.184 € 271 1.190€ 266 1.329€ 463 1.337€ 189

Como deciamos anteriormente, los precios medios oscilan cada mes en base al numero de
operaciones y zonas donde se hayan realizado las ventas. En este caso hay que quedarse con
la tendencia, que es claramente positiva, ya que desde el afio 2016 ha mejorado de media
hasta Junio de 2019 en un 13%, pasando desde los 1.184 € alos 1.337 €.

En cuanto al nimero de operaciones, vemos que se ha producido un notable incremento del
ano 2017 al 2018 que cerrd con 463 ventas con un incremento del 56%. El ejercicio 2019, de
mantenerse la tendencia, se cerrara también cerca de las 400.

En el grafico siguiente podemos observar la evolucion que ha experimentado el precio medio
en los tres ultimos afios, y la tendencia es positiva, con un ligero descenso del 6% en el periodo
comprendido entre el mes de Junio 2018 y Junio de 2019. Pero aqui lo relevante, como
decimos, es ver la tendencia, dejando de lado lo coyuntural en un periodo concreto.

<.
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Grdfico 8.
Evolucidn del precio de la viviendausada
Mes de Junio, aiios 2016 a 2019
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El mercado por Barrios.

Tabla 6.
Promedio de N2 de Media de Mediade Media Afhos Mediade
Barrio / Zona Valor Venta de
€/m2/Util Operaciones €/m2/Const porvivienda Antigiledad Sup.Util

Casco Antiguo 1.156 € 118 964 € 83.003 € 44 73
Centro 1.367 € 81 1.139€ 109.416 € 49 84
La Encarnacién 1.374€ 6 1.145€ 188.000 € 34 128
Los Olivos 1.867 € 65 1.555 € 143.452 € 20 79
Parque 1.249€ 81 1.041€ 109.620 € 49 88
Perpetuo-Magantina 772 € 47 643 € 51.808 € 47 65
Santiago-Ensanche 1.281€ 51 1.068 € 106.925 € 43 82
Total general 1.291€ 449 1.076 € 102.175 € 42 79

Se han registrado 449 operaciones con una antigiiedad media de 42 afos, con una superficie
media Util de 79 m?, un precio medio por m? Gtil de 1.291 €, y un valor medio por vivienda de
102.175 €.

Las diferencias entre zonas siguen presentando importantes variaciones. El Barrio del
Perpetuo Socorro cierra en los 772 € m? (til subiendo desde los 597 € del informe anterior, y
el volumen medio por vivienda también ha subido hasta los 51.808 € desde los 46.516 €
anteriores. Los Olivos también sube hasta los 1.867 € desde los 1.698,93 € anteriores, y
también el precio medio por vivienda aue ha cerrado en los 143.452 € frente a los 135.767 €

<5
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anteriores. El mayor volumen medio por vivienda lo tenemos en el barrio de La Encarnacién,
debido a que se han contabilizado dos ventas de viviendas unifamiliares en este periodo.

En las tablas siguientes vemos la evolucion del precio medio en cada Barrio desde que
publicamos el informe en el afio 2017.

. Informe 1. Informe 2. Informe 3. Var. % 2019 Var. % 2019
Barrio/Zona X . .
Noviembre 2017 Diciembre 2018 Diciembre 2019 vs 2018 vs 2017
Media €/m2/Util Media €/m2/Util Media €/m2/Util
Casco Antiguo 1.002 € 965 € 1.156 € 20% 15%
Centro 1.367 € 1.265€ 1.367 € 8% 0%
La Encarnacion - £ - £ 1.374 €
Los Olivos 1.542 € 1.699 € 1.867 € 10% 21%
Parque 1.025 € 1.057 € 1.249€ 18% 22%
Perpetuo-Magantina 879€ 597 € 772 € 29% -12%
Santiago-Ensanche 1.115¢€ 1.290€ 1.281€ -1% 15%,

Y aqui la evolucién del precio medio por vivienda.

) Informe 1. Novbre Informe 2. Informe 3. Diciembre Var. % 2019vs Var. % 2019
Barrio/Zona -
2017 Diciembre 2018 2019 2018 vs 2017
Valor Medio Vvda Valor Medio Vvda Valor Medio Vvda

Casco Antiguo 72.523 € 64.596 € 83.003 € 28% 14%
Centro 88.782 € 101.821 € 109.416 € 7% 23%
La Encarnacién - £ - £ 188.000 €

Los Olivos 124.527 € 135.767 € 143.452 € 6% 15%
Parque 88.406 € 91.245€ 109.620€ 20% 24%
Perpetuo-Magantina 66.582 € 46.516 € 51.808 € 11% -22%
Santiago-Ensanche 95.833€ 136.832 € 106.925€ -22% 12%,

En todos los barrios han subido los precios medios con la excepcién del Perpetuo Socorro, que
a pesar de haber incrementado un 11% desde Junio 2018 a Junio 2019, en el cdmputo global

baja un 22%.

Volumen de ventas por Codigos Postales.

Tabla 7.
C.Postal
Barrio /Zona / 22001 22002 22003 22004 22005 22006 Total general
-/Obra Nueva 1.908.000€ 1.036.000€ 3.161.000€ 14.405.343 € 20.510.343 €
Casco Antiguo 199.000€  395.000 € 594.000 €
Centro 1.908.000€  837.000 € 2.745.000 €
Los Olivos 14.405.343 € 14.405.343 €
Parque 2.766.000 € 2.766.000 €
-lUsada 8.444.306 € 8.716.739€ 10.274.238€ 6.519.039€ 9.687.459€ 2.234.960 € 45.876.741 €
Casco Antiguo 7.468.321€ 1.450.000€  876.000 € 9.794.321 €
Centro 810.984€ 7.266.739€  221.000€ 315.000€  249.000€ 8.862.724 €
La Encarnacién 393.000€  735.000€ 1.128.000 €
Los Olivos 9.324.348 € 9.324.348 €
Parque 95.000 € 8.784.238 € 8.879.238 €
Perpetuo-Magantina 70.000 € 130.000 € 2.234.960 € 2.434.960 €
Santiago-Ensanche 5.339.039 € 114.111 € 5.453.150 €

Total general
Peso sobre el total:

10.352.306 €
16%

15%

9.752.739 € 13.435.238 €

20%

6.519.039 € 24.092.802 €

10% 36%

2.234.960 €
3%

100%
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Estableciendo la comparaciéon con el andlisis anterior, observamos que los pesos han
cambiado de nuevo, siendo en esta ocasion el CP 22005 donde mas se han concentrado las
ventas, debido a la entrega de dos promociones de obra nueva. El CP 22004 pierde peso
porque la obra nueva de la zona ya se entregd el ejercicio anterior. Gana peso también el CP
22003 que pasa del 7,80% al 20% de nuevo por la entrega de obra nueva.

El CP 22006 (Perpetuo Socorro) se mantiene practicamente igual en un 3% y sigue siendo muy
poco significativo.

Peso de las operaciones seguin rango de precio. €/m? construido.

Grdfico 9.

Numero de operaciones segun rango de precio.
Periodo analizado: Junio 2018 a Junio 2019

MAS DE 3.000 €

ENTRE 2.800 Y 3.000 €
ENTRE 2.600 Y 2.800 €
ENTRE 2.400 Y 2.600 €
ENTRE 2.200 €Y 2.400 €
ENTRE 2.000 €Y 2.200 €
ENTRE 1.800 €Y 2.000 €
ENTRE 1.600 €Y 1.800 €
ENTRE 1.400 Y 1.600 €
ENTRE 1.200 Y 1.400 €
ENTRE 1.000 Y 1.200 €

<DE1.000 €

El 38% de las ventas se concentra en el rango de precio mas bajo, que no llega a los 1.000
€/m?2. Este porcentaje era del 37% en el informe anterior.

Hasta los 1.600 €/m? tenemos otro 38% de las operaciones. Igual al anterior.
Hasta los 2.000 €/m? el 18%, 5 puntos menos.
Hasta los 2.600 €/m? el 6%.

Por encima de los 2.600 €/m? solo tenemos el 1% de las ventas.

<
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Ventas seguln rango de antigiliedad de las viviendas.

El parque residencial de Huesca continda presentando un elevado grado de envejecimiento,
a pesar de que las viviendas dentro del rango de antigliedad hasta los 15 afios se ha
incrementado 3 puntos hasta el 33% consecuencia de las ultimas entregas de Obra Nueva.

Y la brecha de precio medio entre las mas modernas y las mas antiguas es de un 56% cuando
en el informe anterior era del 60%.

Tabla 8.
Ventas segun rango de antigiiedad de las viviendas. Periodo: Jun 2018 a Jun 2019 Ene 2016 a May 2017
N2 Ventas Superficie Valor Dif %
medio  €/m2/const. €/m2/util EIuPILLLE M I PI1{]
media util Vvda. €/m2/c

Entre 1y 5afios 94 97 218.195€ 1.857€ 2.229€ 1.667 € 2.001 € 11,40%
Desde 6a 15 afios 85 66 112.895€ 1.431€ 1.717€ 1.326 € 1.591 € 7,92%
Desde 16 a 25 afios 56 80 122.891€ 1.250€ 1.500 € 1.228€ 1.473 € 1,79%
Desde 26 a 35 afios 46 92 139.072 € 1.253€ 1.504 € 1.082 € 1.298 € 15,80%
Desde 36 a 45 afios 57 103 121.256 € 976 € 1.171€ 866 € 1.039€ 12,70%
Desde 46 a 55 afios 113 76 83.778 € 904 € 1.085€ 782€ 939 € 15,60%
Mas de 55 afios 92 74 71.987 € 802 € 962 € 735€ 882 € 9,12%

Comparando los datos con el anterior informe, vemos como se ha incrementado el precio en
todos los rangos de antigliedad, siendo el tramo desde 26 a 35 afios el que mas ha subido con
un 15,80%.

Incluso en el tramo de mas de 55 afos se ha incrementado un 9,12%.

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

Grdfico 10.

250.000 € 2.500 €
2,229 €

200.000 € 2.000 €

717 €

1.500 €

150.000 € 1.500 €

100.000 €

962 €
1.000 €
500 €
- € -

50.000 €

218.195 €
121.256 €
83.778 €

Entre 1y 5 afios Desde 6 a 15 afios  Desde 16 a 25 afios Desde 26 a 35 afios Desde 36 a 45 afios Desde 46 a 55 afios Mas de 55 afios

B \/alor medio Vvda, —emg£/m2/Gtil
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8. Comparativo de precios medios por €/m? "t e importe medio de venta por
vivienda en Huesca capital, Provincia, CCAA y a nivel Nacional.

Grdfico 11.
Evolucién del precio medio €/m2 construido. Incluye: Obra Nueva, Usada, Libre y VPO.
(Datos Interanuales).
Tabla 9.
) Huesca ,
Fecha Huesca capital .. Aragon
Provincia

172014 1.161€ 1.327 € 1.245€ 1.414 €
272014 1.113€ 1.352€ 1.245€ 1422 €
372014 1.101 € 1.287€ 1.222 € 1.425€
472014 1.105€ 1.233€ 1.204 € 1.427 €
172015 1.087 € 1.174 € 1.214 € 1.436 €
272015 1.057 € 1.158 € 1.196 € 1.434 €
372015 1.039€ 1.159€ 1.217 € 1.447 €
472015 1.028 € 1.158 € 1.210€ 1.463 €
172016 1.063 € 1.229€ 1.211€ 1.477 €
272016 1.036 € 1.184€ 1.210€ 1.498 €
372016 1.034 € 1.173 € 1.213 € 1.515€
472016 1.085€ 1.180€ 1.223€ 1.527 €
112017 1.087 € 1.167 € 1.220€ 1.546 €
272017 1.117 € 1.185€ 1.208 € 1.570€
372017 1.142 € 1.205€ 1.199€ 1.590€
472017 1.094 € 1.112€ 1.201€ 1.605 €
172018 1.065 € 1.122 € 1.206 € 1.620 €
272018 1.060 € 1.124 € 1.243 € 1.636 €
372018 1.056 € 1.154 € 1.254 € 1.654 €
472018 1.113€ 1.257 € 1.271€ 1.672€
172019 1.171€ 1.236 € 1.277 € 1.690 €
272019 1.203 € 1.233€ 1.293 € 1.706 €

<5
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Se observa la tendencia claramente alcista del precio medio tanto a nivel nacional, como
regional, aunque en menor proporcion, y local, con un fuerte incremento del precio que
arranca en el 3T2018 y continua asi al cierre de este informe. De nuevo, las grandes ciudades,
sobre todo Madrid y Barcelona, siguen tirando de los precios al alza. A nivel de CCAA el
incremento no ha sido tan pronunciado, y sin embargo a nivel provincial el precio medio ha
descendido.

Si seguimos la serie desde el 3T2014 el precio medio en Huesca ciudad se ha incrementado en
un 9,26%. Y desde el 3T2018 al 272019 lo ha hecho en un 13,92% por el efecto de la Obra
Nueva entregada en el periodo.

Comparativa de importe medio de venta por vivienda en Huesca capital, Provincia, CCAA 'y
a nivel Nacional.

Tabla 10.
. Huesca p ~
Fecha Huesca capital .. Aragoén Espaiia
Provincia

172014 111.397 € 106.946 € 108.135 € 135.391 €
272014 105.242 € 106.306 € 107.720 € 137.260 €
372014 107.751 € 104.311 € 107.344 € 138.151 €
472014 116.696 € 101.817 € 107.067 € 138.722 €
172015 115.688 € 95.853 € 107.895 € 139.598 £
272015 114.913 € 94.220€ 106.340 € 139.255 €
372015 114.732 € 94.118 € 108.346 € 140.475 €
472015 103.381 € 93.535€ 106.979 € 142.021 €
172016 106.739€ 103.529 € 107.152 € 143.445 €
272016 101.461 € 101.590 € 107.086 € 145.333 €
3T2016 98.432 € 100.090 € 108.114 € 146.266 €
472016 106.851 € 100.908 € 109.278 € 146.401 €
172017 106.544 € 97.207 £ 108.808 € 147.796 €
272017 113.624 € 98.089 £ 107.384 € 149.246 €
372017 122.619 € 101.635€ 105.739€ 151.075 €
472017 121.219€ 94.321€ 105.134 € 152.737 €
172018 115.019€ 94.013 € 104.665 € 153.737 €
272018 110.699 € 96.111€ 108.978 € 154.906 €
372018 100.531 € 95.636 € 108.709 € 156.505 €
472018 105.556 € 103.977 € 111.119€ 158.348 €
172019 113.431 € 104.610€ 112.968 € 160.060 €
272019 115.182 € 103.301 € 113.391 € 161.809 €

13
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Grdfico 13.

e I\
Evolucién de la venta media por vivivienda. Incluye: Obra Nueva, Usada, Libre y VPO.

(Datos Interanuales).
170.000 €

161.809 €

160.000 €

150.000 €

138.151 €
140.000 €

130.000 €

120.000 €
115.182 €
107.751 p—0
110.000 €

y 113.391 €
107.344 € NN /
100.000 € “\( 100.531 €

103.301 €

104.311 €

90.000 €

80.000 €
3T2014 472014 172015 272015 3T2015 412015 172016  2T2016  3T2016 472016 172017 212017 372017 412017 172018 2712018 372018  4T2018 172019 272019
em@um HUESCA CAPITAL HUESCA PROVINCIA ARAGON ESPANA

S J

Huesca capital, siguiendo la estela del precio medio visto en el grafico anterior, mejora
cerrando en 115.182 €, que supone un 14,57% desde el 3T2018 al 272019, y un 6,89% desde
el inicio de la serie el 3T2014.

Retrocede ligeramente el precio medio a nivel provincial y sube ligeramente a nivel de CCAA.

Continua el crecimiento a nivel nacional, que no ha dejado de subir desde el afio 2014, y por
fin vemos que la tendencia ha cambiado en Huesca ciudad, aunque como venimos anunciando
a lo largo de este informe, las Ultimas entregas de Obra Nueva son las protagonistas en su
mayor parte de este cambio de tendencia.

Grdfico 12.
9.Ratio de ventas por cada 1.000 habitantes

Ratio de ventas por cada 1.000 habitantes. Para medir si el nivel de ventas en
una ciudad es el adecuado en
relacién a su poblacién, se viene
utilizando el ratio de 10 ventas / afio
por cada 1.000 habitantes.

En este grafico podemos ver como ha
evolucionado esta cifra pasando de 5
en el afio 2014 a 12 en el afio 2018 y
como se ha mantenido hasta el
2T2019, fecha de cierre de este

2014 2015 2016 2017 2018 2019

informe.
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10.Locales Comerciales.

En este periodo se han realizado un total de 42 operaciones con un volumen de ventas de
3,90 M€. La actividad sigue la tendencia observada en el informe anterior donde las
operaciones se quedan por debajo de las dos mensuales.

En las tablas siguientes se analizan todas las variables.
Desglose de las operaciones por Barrios.
Tabla 11.

En esta tabla detallamos el nimero de operaciones por Barrios.

Barrio / Zona Operacmnes

Casco Antiguo

Centro 11
La Encarnacién 1
Los Olivos 10
Parque 8
Perpetuo-Magantina 1
Santiago-Ensanche 6

Santo Domingo
Total general

Tabla 12.

En esta tabla detallamos el volumen de ventas por Barrios.

Barrio / Zona Ventas

Casco Antiguo 340.681 €
Centro 968.621 €
La Encarnacién 57.000 €
Los Olivos 1.213.828 €
Parque 836.886 €
Perpetuo-Magantina 60.000 €
Santiago-Ensanche 365.000 €
Santo Domingo 60.000 €
Tabla 13.

Aqui vemos la evolucién del nimero de operaciones desde el aio 2010 al 2T2019.

Barrio / Zona / Afio 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Total
Casco Antiguo 8 6 4 6 6 4 1 10 4 49
Centro 4 6 5 7 11 4 7 14 5 6 69
La Encarnacion 1 1
Los Olivos 3 1 3 2 5 1 2 4 3 7 31
Parque 3 1 4 9 4 3 1 3 1 7 36
Perpetuo-Magantina 1 1 2
Santiago-Ensanche 4 1 1 4 8 2 6 6 32

Santo Domingo
Total 22 14 17 25 30 20 13 38 21 21 221
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Tabla 14.

A continuacion, tenemos el volumen de ventas en cada Barrio desde el afio 2010 al 2T2019.

Barrio/Zona

Perpetuo-  Santiago- Santo
. ., . . . Total general
Casco Antiguo Centro La Encarnacion Los Olivos Parque Magantina Ensanche Domingo
2010 2.046.337€ 1.347.292€ 490.000€  261.809€ 554.110€ 4.699.546 €
2011 705.192€  762.837€ 113.874 € 70.000 € 1.651.903 €
2012 396.623€  397.000€ 286.000€  418.000 € 459.000 € 1.956.623 €
2013 607.000€  679.093 € 180.000€ 1.363.631€ 48.000 € 2.877.724 €
2014 704.312€ 1.418.489€ 967.172€  656.307 € 423.600 € 4.169.880 €
2015 213.700€  764.000 € 120.000€  295.000 € 832.409 € 2.225.109€
2016 90.000€ 2.687.623 € 270.000 € 47.500 € 332.000€ 3.427.123 €
2017 1.281.870€ 2.032.909 € 946.088€  219.615€ 70.000€  685.079€ 5.235.562 €
2018 340.681€  598.621€ 57.000€  465.828€ 69.425 € 60.000€  365.000 € 1.956.555 €
2019 370.000 € 748.000€  767.461€ 60.000 € 1.945.461 €

Total general 6.385.715 € 11.057.864 € 57.000€ 4.586.961€ 4.168.747€  130.000€ 3.699.198 € 60.000 € 30.145.486 €

Ahora veremos la evolucion del precio medio por m? construido en cada zona.

Tabla 15.

Promedio de €/m2/c

Casco [F] Perpetuo- Santiago- Santo
Ao Antiguo Centro  Encarnacion Los Olivos  Parque Magantina Ensanche Domingo  Total general
2010 1.949€ 1.814€ 1.061 € 1.448€ 1.353€ 1.626 €
2011 1.961€ 2.467 € 678 € 1.167 € 2.030€
2012 1.092€ 1.004 € 1.570€ 1.284€ 1.599 € 1.225€
2013 1.445€ 1.147€ 1.189€ 920€ 1.297 € 1.146 €
2014 909 € 1.187€ 776 € 1.469 € 982 € 1.073€
2015 578€ 1.361€ 622 € 660 € 806 € 840€
2016 1.054 € 1.089€ 1.006 € 1.065€ 891€ 1.041€
2017 993 € 958 € 958 € 1.038€ 483 € 1.059 € 977 €
2018 772€ 718€ 866 € 837€ 911€ 319€ 918 € 800€
2019 868 € 712€ 828€ 588 € 789 €
Total general 1.270€ 1.209€ 866 € 929 € 1.046 € 401 € 1.010€ 588 € 1.116 €
Grdfico 14.

Evolucion del precio medio de venta en locales comerciales.
(€/m2/Construido).

2.500 €

2.030 €

2.000 €

1.500 €

1.000 €
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La superficie media en cada zona ha sido la siguiente:
Tabla 16.

Media Superficies

Casco Antiguo La Encarnacion ) Perpetuo- Santiago- Santo
. . entr Los Olivos Parque i ) Total general
Barrio / Zona / Afio Magantina Ensanche Domingo
2010 123 186 145 62 103 125
2011 97 57 168 60 83
2012 132 73 67 88 287 102
2013 101 97 75 197 37 130
2014 112 109 249 107 113 133
2015 114 144 193 153 128 135
2016 85 285 165 45 223 223
2017 136 186 227 83 145 109 156
2018 129 136 66 188 76 188 70 119
2019 78 229 154 102 155
Total general 118 140 66 187 131 166 117 102 137

Finalizamos con el detalle de las calles donde ha sido mas relevante el volumen de ventas en
el periodo analizado.

Las ventas estan muy concentradas, ya que el 36% de las operaciones que representan el 48%
de las ventas se encuentra en tan solo 5 calles.

Tabla 17.

Las 5 calles donde se concentra el 48% de las ventas.

Calle Operaciones Ventas
CALLE JOSE CASTAN TOBENAS 6 628.000 €
CALLE TERUEL 2 380.000 €
CALLE BENABARRE 1 380.000 €
AVENIDA PIRINEOS 4 260.000 €
CALLE CAMILA GRACIA 2 220.000 €
Total general 15 1.868.000 €

11.Naves Industriales.

Este segmento presenta en este periodo un total de 24 operaciones con un volumen de ventas
de 7,96 M€, distribuidas en los distintos poligonos. Igual que ocurre con los locales, la
actividad en este segmento continla siendo muy baja.

Destacan por su baja actividad los poligonos de Martinez de Velasco, Monzu y Magantina, lo
gue pone de manifiesto la fuerte consolidacién de los negocios establecidos.

En las tablas siguientes se analizan todas las variables.

Numero de operaciones en cada poligono.

Tabla 18.

<.
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Ventas de Naves Industriales en los afios 2018 y 2019
Operaciones

La Magantina Monzu Mtnez. Velasco Sepes Total general
Operaciones 5 3 4 12 24

Vemos ahora como se reparten las ventas en los distintos poligonos.

Tabla 19.

Volumen de Ventas
La Magantina Monzu
2.360.000 € 579.500 €

Mtnez. Velasco Sepes
1.673.266 € 3.344.680 €

Total general
7.957.446 €

Suma de Valor

Agui tenemos el volumen de ventas por poligonos desde el afio 2010 al 2T2019.

Tabla 20.

La Magantina Monzii  Mtnez. Velasco Sepes Total general
2010 1.195.866 € 2.412.677 € 3.608.543 €
2011 257.100€  330.000€ 216.000 € 619.093 € 1.422.193 €
2012 1.753.666 € 2.516.768 € 4.270.435 €
2013 1.772.000 € 1.130.250€ 641.600 € 3.543.850 €
2014 983.000€ 1.301.612€ 2.034.966 € 4.319.578 €
2015 212.000€  319.000€ 425.000€  1.912.246 € 2.868.246 €
2016 175.000€ 1.091.960 € 758.000€  1.339.487 € 3.364.447 €
2017 270.000€ 1.724.560€ 1.127.858 € 449.000 € 3.571.418€
2018 2.265.000€  579.500 € 860.000€  3.154.680€ 6.859.180 €
2019 95.000 € 813.266 € 190.000 € 1.098.266 €

Total general 4.257.100 € 10.068.165 € 5.330.374€ 15.270.517€  34.926.155 €

Analizamos aqui el importe medio de venta en cada poligono.

Tabla 21.

La Magantina Monzu Mtnez. Velasco Sepes Total general
2010 170.838 € 301.585 € 240.570 €
2011 257.100 € 165.000 € 216.000 € 154.773 € 177.774 €
2012 194.852 € 251.677 € 224.760 €
2013 253.143 € 565.125 € 213.867 € 295.321 €
2014 491.500 € 185.945 € 339.161 € 287.972 €
2015 106.000 € 79.750 € 425.000 € 212.472 € 179.265 €
2016 87.500 € 121.329€ 252.667 € 121.772 € 134.578 €
2017 270.000 € 172.456 € 187.976 € 149.667 € 178.571€
2018 566.250 € 193.167 € 430.000 € 286.789 € 342.959 €
2019 95.000 € 406.633 € 190.000 € 274.566 €
Total general 327.469 € 173.589 € 313.551 € 231.371€ 226.793 €

<
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Vemos ahora la superficie media de las naves vendidas.

Tabla 22.

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Total general

La Magantina

641

1270
462
370
833

1160
543
836

Monzu

Mtnez. Velasco
569
535 411
451
961 1614
684
269 1161
546 797
606 737
652 1992
1044
597 1040

RADIOGRAFIA DEL SECTOR INMOBILIARIO EN HUESCA CAPITAL

Sepes

876
442
1130
782
980
949
613
684
1138
690
891

En esta tabla analizamos la evolucién del precio medio por afios y poligonos.

Tabla 23.

Media €/m2/Const
Aiho
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Total general

Poligonos:
La Magantina

401 €

390€
229€
238€
324 €
416 €
175€
329 €

Monzu

307 €
354 €
425€
279€
295€
297 €
231€
287 €
305€

306 €

19

Mtnez. Velasco

526 €

363 €

366 €
288 €
259 €
198 €
386 €
306 €

Sepes

365€
332€
266 €
273 €
341 €
236 €
202 €
214 €
253 €
276 €
270 €

Total general

733
486
808
1025
880
731
592
669
1155
830
792

Total general

338€
370€
341€
291€
326 €
259€
226 €
270€
287€
306 €
293 €
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En el siguiente grafico vemos como ha evolucionado el precio medio de venta desde el afio
2010 al 2T2019.

Grdfico 15.

Evolucién del precio medio de venta €/m2 construido

370 €

226 €

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

El precio de venta no ha parado de subir desde el afio 2016 donde tocd suelo en los 226 €/m?
llegando en el 2T2019 hasta los 306 €/m?, lo que representa un incremento desde minimos
del 35%, pero todavia no se ha recuperado el nivel de precio del afo 2010, y aunque la
tendencia que se observa es positiva, este precio de venta sigue sin cubrir el coste de

construccion.
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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 calculo de la superficie Util, el precio neto de la vivienda y para seleccionar lo que sea obra nueva han sido los
siguientes:

Para calcular la superficie til 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.

" Para elaborar los datos de locales se han eliminado aquellos que presentan una superficie menor a los 30 m2 (porque en la informacién
oficial vienen mezclados garajes y trasteros), y un precio de venta inferior a los 30.000 € por iguales motivos.

'En los graficos 1 (evolucion del nimero de compraventas), y 5 (evolucion de la venta media por vivienda) que muestran datos interanuales,
se incluyen ventas de viviendas protegidas porque la informacidn oficial no la separa, aunque suincidencia en las medias es casi nula por dos
razones: el bajo volumen de operaciones, y el precio medio del mdédulo que actualmente se sitla en la ciudad de Huesca en 1.273,44 €/m?
util de vivienda.

Elaborado y Publicado por:
PIRINEOS CASA, CONSULTORES INMOBILIARIOS.

<.

pirineos casa

21

CONSULTORES INMOBILIARIOS




pirineos casa

CONSULTORES INMOBILIARIOS

Oficina de HUESCA
Alcoraz 6, Bajos
22002 Huesca
T.974 229 469

Oficina de JACA
Avda. Regimiento de Galicia 2
22700 Jaca
T.974 363 821

www.pirineoscasa.com




