


Huesca, febrero de 2021

Presentamos el cuarto informe sobre la situación del mercado inmobiliario en 

la ciudad de Huesca, que en esta ocasión viene marcado por la situación que 

estamos viviendo debido al COVID19, y que ha influido de manera notable también 

en el mercado inmobiliario. Como siempre decimos, el informe está basado en 

datos reales de transacciones de viviendas, locales y naves, realizadas e inscritas 

en el Registro de la Propiedad. Son datos que en la mayoría de las ocasiones 

distan mucho de la oferta de inmuebles que podemos ver en los distintos portales 

inmobiliarios. ¿La razón?, porque son “productos en oferta”, es la pretensión de los 

propietarios para obtener determinado precio por su producto, pero la realidad es otra. 

Y es esa realidad la que presentamos de nuevo en este informe.
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Hemos analizado el periodo comprendido entre 
Junio de 2019 y Junio de 2020, tanto de vivien-
das de obra nueva como de segunda mano libres, 
locales y naves. Algunos datos incluyen ventas de 
viviendas protegidas2.

La primera conclusión es que el precio medio de la 
vivienda en la ciudad de Huesca (contando tanto 
obra nueva, como usada), se ha incrementado en 
este periodo un 8,79 %. (Ver tabla 8)

El total de transacciones analizadas han sido: en 
vivienda 389, de las que 65 son de obra nueva, 
y 324 de segunda mano. De estas 324, 316 son 
plurifamiliares y 8 unifamiliares; 35 de locales y 12 
de naves industriales.
  
El volumen de ventas de viviendas ascendió en 
el periodo analizado a 48,63 M€. El importe me-
dio de venta de la vivienda nueva (sin garaje, ane-
jos o impuestos) fue de 228.450 €, frente a los 
218.195 € del anterior periodo analizado. Y el de la 
vivienda usada de 101.909 € prácticamente igual 
al anterior que cerró en 102.175 € (también sin 
impuestos). 

Las ventas de locales ascendieron en este periodo 
a 3,2 M€ y las de naves industriales a 4,09 M€.

El volumen total del sector inmobiliario en el perio-
do analizado ha sido de 55,92 M€.
 
El coste medio en vivienda nueva se ha incremen-
tado en 10.255 € unidad y sin embargo ha bajado 
el precio medio por m2, debido a que la superficie 
media de las viviendas analizadas ha pasado de los 
97 m2 del estudio anterior, a los 112 m2 de este.
 
En línea con lo dicho anteriormente, el precio 
medio de la obra nueva, ha pasado de los 2.229 
€/m2 útil del año anterior a los 2.092 €, lo que 
supone un descenso del 6,15 %.
  
El coste medio en vivienda usada ha cerrado en 
101.909 €, prácticamente igual al año anterior.
 
Sin embargo, el precio medio en este segmento ha 
seguido creciendo en este último año. Y si atende-
mos a la serie que venimos elaborando desde el 
año 2016, el precio medio se ha incrementado un 

21 %, pasando de los 1.184 €/m2 en 2016 a los 
1.432 €/m2 en 2020 (hasta Junio).

En este segmento tenemos un 44,5 % de las ope-
raciones en el tramo de precio hasta los 100.000 
€, (ha bajado 4 puntos) y el volumen sobre las ven-
tas baja también 3 puntos hasta el 23 % desde el 
26 % anterior.

El tramo hasta los 200.000 € baja 1 punto en nú-
mero de operaciones, pasando del 40 % al 39 % 
y otros 4 puntos en el volumen sobre las ventas, 
desde el 47 % al 43 %.

Sube 5 puntos el tramo hasta los 300.000 € pa-
sando del 9 al 14,4% y en 11 puntos desde el 
17% al 28% el peso sobre las ventas.

El tramo hasta los 400.000 € baja 0,9 puntos en 
número de operaciones manteniendo un peso 
sobre ventas del 11%.  El tramo superior a los 
400.000 € desaparece en este periodo.

Las viviendas de obra nueva registradas en el pe-
riodo tienen una superficie media útil de 112 m2 
(en el informe anterior era de 97 m2), y un precio 
medio de venta de 2.092 €/m2 útil y construido 
de 1.743 €/m2. 

El mayor número de operaciones (234) lo encon-
tramos en el Barrio de María Auxiliadora, donde el 
precio medio por m2 útil ha sido de 1.845 € y de 
1.537 €/m2 el construido, seguida del Casco (20) 
con un precio medio de 1.806 €/m2 construido 
y 2.167 €/m2 útil, y  la zona Centro (15) con un 
precio medio de 2.418 €/m2 útil y 2.015 €/m2 
construido.

Las viviendas de segunda mano presentan una 
superficie media útil de 75 m2, una antigüedad 
media de 45 años, y un precio medio de venta 
por m2 útil de 1.373 €. 

Comparándolo con el periodo anterior analizado 
(junio 2019 a junio 2020), el precio medio por m2 
útil de la vivienda de segunda mano ha experimen-
tado un incremento de solo el 6,35 %.

La diferencia de precio medio entre la vivienda 
nueva y usada, es del 52%.
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Estas ventas de segunda mano están muy reparti-
das por todas las zonas de la ciudad, y los precios 
siguen presentando datos muy dispares en fun-
ción de la zona. En el Perpetuo Socorro, el precio 
ha bajado desde los 772 del estudio anterior a los 
701 €/m2 útil.

La zona de Los Olivos, a pesar de que el precio 
medio ha experimentado una caída del 5,78 %, 
continúa siendo la más cara alcanzando el precio 
medio los 1.759 €/m2 útil, frente a los 1.867 € 
del estudio anterior.

Las calles con mayor número de ventas de vivien-
da usada son en esta ocasión la Avenida Martínez 
de Velasco con 14 operaciones; Avenida Pirineos 
con 11, y el Paseo de Ramón y Cajal, que conta-
biliza 10 operaciones. 

La diferencia de precio medio por vivienda entre 
la capital y la provincia es de 20 puntos, y en re-
lación con la C. A., de 4 puntos, las dos a favor 
de la capital. 

En relación a la media nacional la diferencia es de 
26 puntos, en este caso desfavorable. 

La absorción media anual de viviendas en la ciu-
dad de Huesca ha sido, en el periodo comprendi-
do entre los años 2011 y 2019 de 465. Si obser-
vamos los años 2016 a 2019 la cifra sube hasta 
las 555 y en el año 2020, de mantenerse el ritmo 
de los dos primeros trimestres, se alcanzarían las 
442 viviendas, entre nuevas, usadas, libres y pro-
tegidas. El efecto COVID-19 algo va a influir al me-
nos en este año 2020. 

La evolución global del mercado (tanto de obra 
nueva como de segunda mano, libre y protegi-
da), está siendo positiva. El precio medio por m2 
se ha incrementado en el último año (2T2019 al 
2T2020) un 10,22 % (ver gráfico nº 4) y el pre-
cio medio por vivienda en un 15,58 %, sobre 
todo por efecto de la obra nueva (ver gráfico 
nº5). 

A la vista de los datos, vemos que la tendencia 
continúa siendo positiva, y muestra una clara con-
solidación, incluso en un año muy marcado por la 
pandemia. 

+ 8,79 %
incremento del precio medio 

de la vivienda en Huesca

228.450 € 
importe medio de venta de la vivienda nueva

              101.909 €
importe medio de venta de la vivienda usada
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2EVOLUCIÓN DEL  NÚMERO
DE  COMPRAVENTAS

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

Gráfico 1.

Fuente: Elaboración propia tomando la información del sistema MVI Registradores.

Para evitar el efecto estacional, mostramos la serie de compraventas interanuales. Y a la vista de la evolu-
ción, podemos establecer que la tendencia desde el año 2014 con respecto al número de operaciones 
ha sido creciente hasta el 3T2019 donde la tendencia cambia y la caída de ventas se ve agravada por 
efecto del COVID19.

Gráfico 2.

Fuente: Elaboración propia tomando la información del sistema MVI Registradores.

La tendencia observada ya en el 3T y 4T de 2019 indicaba que el mercado se había estabilizado en torno 
a las 640 operaciones/año, pero el efecto COVID19 se ha dejado notar en los dos primeros trimestres del 
2020 provocando un descenso en el número de operaciones de 100 unidades. El confinamiento vivido 
entre los días 14 de Marzo y 11 de Mayo primero, y la incertidumbre generada por la pandemia son los 
principales responsables de esta situación.
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3DISTRIBUCIÓN
DE  LAS  VENTAS  SEGÚN
RANGOS DE  PREC IO
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Tabla 1.

Fuente: Elaboración propia tomando la información del sistema MVI Registradores.

En el siguiente gráfico vemos la distribución de las ventas totales según rangos de precio:

Gráfico 3.

Fuente: Elaboración propia tomando la información del sistema MVI Registradores.
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4EVOLUCIÓN DEL PRECIO
MEDIO POR M2

CONSTRUIDO (NUEVO
Y USADO) EN EL  PERIODO.
DATOS INTERANUALES

La evolución del precio medio (nuevo y usado), desde marzo 2014 hasta junio de 2020, ha crecido en un 
14,60 %, motivado por la entrega de promociones de obra nueva.  En marzo de 2014 el precio medio 
era de 1.157 € y en junio de 2020 ha sido de 1.326 €. 

Gráfico 4.
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1.157 €
precio medio en marzo de 2014

1.326 €
precio medio en junio de 2020
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5EVOLUCIÓN DEL IMPORTE
MEDIO DE VENTA
POR VIV IENDA (NUEVO
Y USADO) EN EL  PERIODO.
DATOS INTERANUALES

Analizamos a continuación la evolución del importe medio de venta por vivienda. En marzo de 2014 una 
vivienda media costaba en Huesca 111.397 € y en junio de 2020 133.133 € con un incremento del 
19,51%. Desde septiembre del 2016 donde tocamos suelo con un precio medio de 98.432 €, se ha 
reactivado hasta los 133.133 €, con una tendencia creciente.

Gráfico 5.

111.397 €
importe medio de una vivienda 

en marzo de 2014

133.133 €
importe medio de una vivienda 

en junio de 2020
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6OBRA NUEVA
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Gráfico 6.

Este segmento representa el 17 % del volumen de operaciones y el 30,5 % del volumen de ventas. Los 
porcentajes de participación de este segmento, tanto de operaciones como de ventas se han mantenido 
igual que el año anterior. De junio 2019 a junio 2020 se han registrado un total de 65 ventas frente a las 
94 del informe anterior. El precio medio por m2 útil ha sido de 2.092 €, cuando el año pasado fue de 
2.229 € con un descenso del 6,15 %.

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.

A continuación, vemos el resumen de ventas por barrios, con el precio medio por m2 y por volumen de 
venta por vivienda.

Tabla 3.
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Evolución del precio medio en la obra nueva

La evolución del precio medio desde el año 2016 (tomando datos de años completos) ha sido creciente 
hasta el año 2018, pasando de los 2.060 € a 2.134 €/ m2 útil. Sin embargo, en 2019 el precio baja hasta 
los 2.096 € y cierra en Junio de 2020 con otro ajuste a la baja hasta los 2.039 €, aunque este último dato 
no es muy representativo al haberse contabilizado solamente 4 operaciones. 

La tendencia que puede esperarse en este segmento en un futuro próximo, dada la heterogeneidad de 
los proyectos y la ubicación de los mismos no resulta fácil de estimar.

En el gráfico de la izquierda, contabilizando las ventas de junio, se ve cómo cae el precio medio y la ten-
dencia no está clara (R2=0,0207)3. En eI gráfico de la derecha, sin tener en cuenta las cuatro ventas de 
Junio, tampoco está clara la tendencia (R2=0,4277).

Gráfico 7.                                                                                                                 Gráfico 8.

Fuente: Elaboración propia tomando la información del sistema MVI Registradores.

2.134 €
precio medio por m2 útil en 2018

2.096 €
precio medio por m2 útil en 2019
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7VIVIENDA USADA
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Gráfico 9.

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

Mantiene los mismos pesos porcentuales que el año anterior. 

Las variaciones mensuales en los precios medios de venta sufren oscilaciones, en función del número de 
operaciones y las zonas donde se hayan generado.

Tabla 4. Evolución del precio medio útil de venta de vivienda usada y número de operaciones.

Como decíamos anteriormente, los precios medios oscilan cada mes en base al número 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 año 2016, computando años completos (de junio 2019 a junio 
2020), el precio medio ha mejorado de media un 14,27 %, desde los 1.184 € a 1.353 €.

En cuanto al número de operaciones, vemos que se ha producido un descenso del 18% de 2018 a 2019 
que cerró con 463 ventas.

El ejercicio 2020, de mantenerse la tendencia, se cerrará entre 270 y 300 ventas. Este ejercicio 2020 va 
a ser muy atípico y de difícil comparación debido a la pandemia.

En el gráfico siguiente podemos observar la evolución que ha experimentado el precio medio en los cua-
tro últimos años, que ha sido positiva, así como la tendencia previsible (R2 = 0,9319).
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En este segmento se han cerrado 8 operaciones con un precio medio de 2.114 €, una superficie media 
de 115 m2 y 70 años de antigüedad. 

Las diferencias entre zonas siguen presentando importantes variaciones. El Barrio del Perpetuo Socorro 
cierra en los 701 € m2 útil bajando desde los 772 € del informe anterior, y el volumen medio por vivienda 
también ha bajado hasta los 43.938 € desde los 51.808 € anteriores. Los Olivos, a pesar de que conti-
núa siendo la zona con precios más elevados, en esta ocasión bajan hasta los 1.759 € desde los 1.867 
€ del informe anterior, y también el precio medio por vivienda, que baja hasta los 129.551 € desde los 
143.452 € anteriores.  El mayor volumen medio por vivienda lo tenemos un año más en Los Olivos.

Volumen de ventas por códigos postales

Tabla 7.

Estableciendo la comparación con el análisis anterior, observamos que los pesos han cambiado de nue-
vo, siendo en esta ocasión los CP 22001 y 22003 donde más se han concentrado las ventas. En el caso 
del CP 22001 se contabilizan tres promociones, y en el CP 22003 una.

El CP 22006 (Perpetuo Socorro) sube un punto hasta el 4 % pero sigue siendo muy poco representativo.
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Gráfico 10. La línea roja representa la evolución del precio en cada ejercicio, y la línea de puntos la tendencia.

El mercado por barrios

Tabla 5. Incluye solo viviendas plurifamiliares.

Se han registrado 316 operaciones con una antigüedad media de 45 años, con una superficie media útil 
de 75 m2, un precio medio por m2 útil de 1.373 €, y un valor medio por vivienda de 101.909 €.

Tabla 6. Incluye solo viviendas unifamiliares.

43.938 €
precio medio de una vivienda en

el barrio de Perpetuo Socorro

129.551 €
precio medio de una vivienda

en el barrio de Los Olivos
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Peso de las operaciones según rango de precio. €/m2 
construido

Gráfico 11.

El 34 % de las ventas se concentra en el rango de precio más bajo, que no llega a los 1.000 €/m2. Este 
porcentaje era del 38 % en el informe anterior.

Hasta los 1.600 €/m2 tenemos otro 43 %. En el informe anterior era del 38 %.

Hasta los 2.000 €/m2 el 19 %. En el anterior era del 18 %.

Hasta los 2.600 €/m2 el 6 %. Igual al anterior.

Por encima de los 2.600 €/m2 solo tenemos el 1% de las ventas. Igual al anterior.
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En las tablas siguientes reflejamos las ventas según rangos de antigüedad y lo comparamos con datos 
del estudio anterior.

El 54 % de las ventas corresponde a viviendas desde 36 años, y el 28 % a viviendas hasta 15 años. 

Vemos que han subido los precios de venta en todos los rangos salvo en la obra nueva (rango de 1 a 5 
años), que baja un 6,14 %.

Al final, teniendo en cuenta la totalidad del mercado el precio medio se ha incrementado en este periodo 
un 8,79 %. 

Y la brecha de precio medio entre las más modernas y las más antiguas se incrementa un 1 % hasta el 
57 % cuando en el informe anterior era del 56 %.

Tabla 8.

El número de operaciones ha bajado en todos los rangos en relación al estudio anterior.

Tabla 9.

En el gráfico siguiente observamos la relación entre el precio medio por vivienda y por m2, en función de 
su antigüedad, en los dos últimos ejercicios.

8VENTAS SEGÚN RANGO DE 
ANTIGÜEDAD DE LAS
389 V IV I ENDAS ANALIZADAS
Y EVOLUCIÓN DEL PRECIO
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Gráfico 12.

En relación al estudio anterior, vemos que sube el precio medio en todos los rangos, salvo el de 26 a 35 
años que se mantiene igual, y el de 1 a 5 años que baja, consecuencia de la diferencia de superficies de 
las viviendas de obra nueva vendidas en el periodo.

54 %
ventas de viviendas desde 36 años

28 %
ventas de viviendas desde 15 años

+ 8,79 %
incremento del precio medio en este periodo
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9  COMPARATIVO DE PRECIOS 
MEDIOS POR € /M2 CONSTRUIDO 
E IMPORTE MEDIO DE VENTA 
POR VIVIENDA EN HUESCA 
CAPITAL, PROVINCIA,
C. A. Y A NIVEL NACIONAL

Gráfico 13.

Tabla 10.
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Se observa la tendencia claramente alcista del precio medio tanto a nivel nacional, como regional, pro-
vincial y local, en este caso con un incremento del precio que arranca en el 3T2018 y que no ha parado 
de crecer hasta este momento. Si seguimos la serie desde el 3T2014 el precio medio en Huesca ciudad 
se ha incrementado en un 20,43 %. Y desde el 3T2018 al 2T2020 lo ha hecho en un 25,57 % por el 
efecto de la obra nueva entregada en el periodo.

Comparativa de importe medio de venta por vivienda en 
Huesca capital, provincia, C. A., y a nivel nacional

Gráfico 14.

Tabla 11.

Huesca capital, siguiendo la estela del precio medio visto en el gráfico anterior, mejora cerrando en 
133.133 €, que supone un 15,58 % desde el 2T2019 al 2T2020, y un 23,55 % desde el inicio de la 
serie el 3T2014.

Sube ligeramente el precio medio a nivel provincial y sube también de forma más relevante a nivel de 
comunidades autónomas. 

Continúa el crecimiento a nivel nacional, que no ha dejado de subir desde el año 2014, y vemos que la 
tendencia ha cambiado en Huesca ciudad, donde se observa cierta estabilización en la evolución del 
precio desde el 4T2019.

 + 20,43 %
incremento del precio medio por m2 const.

en la ciudad de Huesca desde 2014

+ 25,57 %
incremento del precio medio por m2 const.

en la ciudad de Huesca desde 2018

+ 15,58 %
incremento del precio medio de una vivienda

en la ciudad de Huesca desde 2019

+ 23,55 %
incremento del precio medio de una vivienda

en la ciudad de Huesca desde 2014
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10RATIO DE VENTAS POR
CADA 1 .000 HABITANTES

Para medir si el nivel de ventas en una ciudad es el adecuado en relación a su población, se viene utili-
zando la ratio de 10 ventas / año por cada 1.000 habitantes.

En este gráfico podemos ver que la evolución desde el año 2017 había sido positiva con una ratio de 12 
ventas. Sin embargo, la pandemia que estamos sufriendo ha ajustado esta ratio hasta las 9 ventas por 
cada 1.000 habitantes.

Esperamos que este cambio sea meramente coyuntural y una vez superada esta situación, este indica-
dor recupere el terreno perdido.

Gráfico 15.
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11LOCALES COMERCIALES

En este periodo se han realizado un total de 35 operaciones (14 más que el año anterior) con un volumen 
de ventas de 3,23 M€, frente a los 1,95 M€ del año anterior. La actividad sigue siendo baja con una 
media de 2,9 operaciones/mes. En las tablas siguientes se analizan todas las variables.

En estas tablas detallamos el número de operaciones  y el volumen de ventas por barrios.

Tabla 12.                                                                                                                   Tabla 13.

Aquí vemos la evolución del número de operaciones desde el año 2010 al 2T2020.

Tabla 14.

En todo el periodo analizado, se han generado una media de 2 ventas al mes.

Tabla 15.
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En la tabla anterior tenemos el volumen de ventas en cada barrio desde el año 2010 al 2T2020. A conti-
nuación veremos la evolución del precio medio por m2 construido en cada zona.

Tabla 16.

Gráfico 16.

Se advierte un ligero repunte del precio medio de un 7,22 %. La superficie media en cada zona ha sido esta:

Tabla 17.

Las ventas están completamente diversificadas, pues las 35 operaciones se han realizado en 31 calles 
distintas, y tan solo en 4 de ellas se han realizado dos ventas. En el resto solamente una.
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12NAVES INDUSTRIALES

Este segmento presenta en este periodo un total de 12 operaciones con un volumen de ventas de 
4,09 M€, distribuidas en los distintos polígonos. Igual que ocurre con los locales, la actividad en este 
segmento continúa siendo muy baja. 

Destacan por su baja actividad los polígonos de Magantina y Sepes, lo que pone de manifiesto una vez 
más la fuerte consolidación de los negocios ahí establecidos. 

En las tablas siguientes se analizan todas las variables.

Número de operaciones en cada polígono.

Tabla 18.

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

Tabla 19.

Vemos en la siguiente tabla la venta media por polígono.

Tabla 20.

Aquí tenemos el volumen de ventas por polígonos desde el año 2010 al 2T2020.

Tabla 21.
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Analizamos aquí el importe medio de venta en cada polígono.

Tabla 22.

Vemos ahora la superficie media de las naves vendidas y la evolución del precio medio por años y polígonos. 

Tablas 23 y 24. 

En el siguiente gráfico vemos como ha evolucionado el precio medio de venta desde el año 2010 al 
2T2019.

Gráfico 17.

El precio de venta, que se había incrementado desde el año 2016 donde tocó suelo en los 226 €/m2 
llegando en el 2T2019 hasta los 324 €/m2, este ejercicio ha vuelto a caer un 11,72 % cerrando en 
286 €/m2, rompiendo la tendencia alcista observada en los últimos 3 años.

Notas:

Las tablas y gráficos 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 cálculo de la superficie útil, el precio neto de la vivienda y para seleccionar lo que sea obra nueva han sido los siguientes:

Para calcular la superficie útil 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 antigüedad como máximo de hasta 2 años.

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

2 En los gráficos 1 (evolución del número de compraventas), y  5 (evolución de la venta media por vivienda) que muestran datos interanuales, se incluyen ventas de 
viviendas protegidas porque la información 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 módulo que actualmente se sitúa en la ciudad de Huesca en 1.273,44 €/m2 útil de vivienda.

3 Un resultado de R2 igual a la unidad, o lo más cerca posible de ésta, indica una tendencia previsible. Sin embargo, cuanto más se aleja el resultado de la unidad la 
tendencia no es en absoluto previsible.  
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