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Huesca, febrero de 2021

Presentamos el cuarto informe sobre la situacion del mercado inmobiliario en

la ciudad de Huesca, que en esta ocasion viene marcado por la situacion que
estamos viviendo debido al COVID19, y que ha influido de manera notable también

en el mercado inmobiliario. Como siempre decimos, el informe esta 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 mayoria de las ocasiones
distan mucho de la oferta de inmuebles que podemos ver en los distintos portales
inmobiliarios. ¢La razon?, porque son “productos en oferta”, es la pretension 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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UMEN EJECUTIVO

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 protegidas?.

La primera conclusion 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 ascendié 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 € précticamente igual

al anterior que cerrd en 102.175 € (también sin
impuestos).

Las ventas de locales ascendieron en este periodo
a 3,2 M€ v 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 m?, debido a que la superficie
media de las viviendas analizadas ha pasado de los
97 m? del estudio anterior, a los 112 m? de este.

En linea con lo dicho anteriormente, el precio
medio de la obra nueva, ha pasado de los 2.229
€/m2 (til del ano anterior a los 2.092 €, lo que
supone un descenso del 6,15 %.

El coste medio en vivienda usada ha cerrado en
101.909 €, practicamente igual al aflo anterior.

Sin embargo, el precio medio en este segmento ha
seguido creciendo en este Ultimo ario. Y si atende-
mos a la serie que venimos elaborando desde el
ano 2016, el precio medio se ha incrementado un

21 %, pasando de los 1.184 €/m? en 2016 a los
1.432 €/m? 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 nd-
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
nimero 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 util de 112 m2
(en el informe anterior era de 97 m?), y un precio
medio de venta de 2.092 €/m? (til y construido
de 1.743 €/m>.

El mayor nimero de operaciones (234) lo encon-
tramos en el Barrio de Marfa Auxiliadora, donde el
precio medio por m? Util ha sido de 1.845 € y de
1.537 €/m?2 el construido, seguida del Casco (20)
con un precio medio de 1.806 €/m? construido
y 2.167 €/m2 util, y la zona Centro (15) con un
precio medio de 2.418 €/m? (til y 2.015 €/m?
construido.

Las viviendas de segunda mano presentan una
superficie media Util de 75 m?, una antigliedad
media de 45 afos, y un precio medio de venta
por m? (til de 1.373 €.

Comparandolo con el periodo anterior analizado
(junio 2019 a junio 2020), el precio medio por m?
util 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 estan muy reparti-
das por todas las zonas de la ciudad, y los precios
siguen presentando datos muy dispares en fun-
cién de la zona. En el Perpetuo Socorro, el precio
ha bajado desde los 772 del estudio anterior a los
701 €/m?2 util.

La zona de Los Olivos, a pesar de que el precio
medio ha experimentado una caida del 5,78 %,
continlia siendo la méas cara alcanzando el precio
medio los 1.759 €/m? (til, frente a los 1.867 €
del estudio anterior.

Las calles con mayor nimero de ventas de vivien-
da usada son en esta ocasion la Avenida Martinez
de Velasco con 14 operaciones; Avenida Pirineos
con 11, y el Paseo de Ramon 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-
lacion con la C. A., de 4 puntos, las dos a favor
de la capital.

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

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

La evolucion global del mercado (tanto de obra
nueva como de segunda mano, libre y protegi-
da), estéa siendo positiva. El precio medio por m?
se ha incrementado en el Ultimo afio (272019 al
2T2020) un 10,22 % (ver grafico n° 4) y el pre-
cio medio por vivienda en un 15,58 %, sobre
todo por efecto de la obra nueva (ver grafico
n°s).

A la vista de los datos, vemos que la tendencia
continlia siendo positiva, y muestra una clara con-
solidacion, incluso en un afio 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




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

Grafico 1.

Evolucién numero compraventas registradas (Obra Nuevay Segunda Mano). Incluye Libre y VPO.
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Fuente: Elaboracién propia tomando la informacién del sistema MVI Registradores.

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

Grafico 2.

Evolucién numero compraventas interanuales (Obra Nueva y Segunda Mano). Incluye Libre

y VPO.
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Fuente: Elaboracién propia tomando la informacién del sistema MVI Registradores.

La tendencia observada ya en el 3Ty 4T de 2019 indicaba que el mercado se habia estabilizado en torno
alas 640 operaciones/afo, pero el efecto COVID19 se ha dejado notar en los dos primeros trimestres del
2020 provocando un descenso en el nimero de operaciones de 100 unidades. El confinamiento vivido
entre los dias 14 de Marzo y 11 de Mayo primero, vy la incertidumbre generada por la pandemia son los
principales responsables de esta situacion.




Tabla 1.

Tramo precio Num. de % por Num de Tramo Volumende % del total volumen Tramo Agrupado
Agrupado de
venta Operaciones  operaciones  Operaciones ventas de ventas de Ventas

HastaS0.000€] 46 |  11,8% 2059 1.436.762 € 230,
Hasta 100.000€] 127 |  326% o 9.800.643 € ’
Hasta 150.000€] 112 |  2838% 29.1% 13.818.711€ 3%
Hasta200.000€] 40 |  10,3% 7 6.860.796 € ’
vasta250000€ 32 | e | o | ramene -
y+/0 0
Hasta300.000€l 24 | 62% | 6.533.445€

Hasta400.000€| 8 | 21% | 21% | 2931404
Masdeaoooooe] o | oow [ oo [ - el o | a4 |

Fuente: Elaboracién propia tomando la informacién del sistema MVI Registradores.

En el siguiente grafico vemos la distribucion de las ventas totales segiin rangos de precio:

Grafico 3.

Ventas seglin rangos de precio. Junio 2019 a Junio 2020
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Fuente: Elaboracion propia tomando la informacion del sistema MVI Registradores.




La evolucion 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 €.

Gréfico 4.
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POR VIVIENDA (NUEVC

ADC

EN EL PERIODO.

Analizamos a continuacion la evolucion del importe medio de venta por vivienda. En marzo de 2014 una
vivienda media costaba en Huesca 111.397 € vy 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.

Grafico 5.
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Grafico 6.

Peso de la Obra Nueva

Este segmento representa el 17 % del volumen de operaciones y el 30,5 % del volumen de ventas. Los
porcentajes de participacion de este segmento, tanto de operaciones como de ventas se han mantenido
igual gue el afo 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 m? Util ha sido de 2.092 €, cuando el afio 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.

MediaSup MediaSup. MediaAntig. Media €/m2 Media €/m2
Ventas

=1

util Constr Afos util Constr

1.845€ 1.537€
1.930€ 1.608 €
2.691€ 2.243 €
2.073€ 1.728 €
2.308€ 1.924€
2.365€ 1.971€

AVDA.MONREAL 5.454.505 €
CALATAYUD 1.222.000 €
COSO BAIO 1.952.000 €
JOSE MARIA LACASA 2.737.000 €
LANUZA 1.502.000 €
LORETO 196.000 €
PADRE HUESCA 794.900 € 2.538€ 2.115€
ROLDAN 990.838 € 1.782€ 1.485€

Total general 14.849.242 € 112 135 2.092€ 1.743 €

O S = T

[

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

Media Sup. Media€/m2 Media€/m2 Valor Medio
util Constr util Vivienda
Casco Antiguo 102 1.806 € 2.167 € 211.950€
Centro 106 2.015€ 2.418€ 249.183 €
Los Olivos 105 1.608 € 1.930€ 203.667 €
Maria Auxiliadora 128 1.537 € 1.845€ 237.152 €
Parque 83 1.971€ 2.365€ 196.000 €
Total general 112 1.743 € 2.092€ 228.450 €

Barrio / Zona Ne de Ventas
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Evolucion del precio medio en la obra nueva

La evolucion del precio medio desde el afio 2016 (tomando datos de aflos completos) ha sido creciente
hasta el afio 2018, pasando de los 2.060 € a 2.134 €/ m? til. 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 Ultimo dato
no es muy representativo al haberse contabilizado solamente 4 operaciones.

La tendencia que puede esperarse en este segmento en un futuro proximo, dada la heterogeneidad de
los proyectos y la ubicacion de los mismos no resulta facil de estimar.

En el grafico de la izquierda, contabilizando las ventas de junio, se ve como cae el precio medio y la ten-
dencia no esta clara (R°=0,0207)°. En el grafico de la derecha, sin tener en cuenta las cuatro ventas de
Junio, tampoco esta clara la tendencia (R?=0,4277).

Grafico 7. Grafico 8.
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Fuente: Elaboracion propia tomando la informacion del sistema MVI Registradores.
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Grafico 9.

Pesode la Vivienda Usada

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 aho anterior.
Las variaciones mensuales en los precios medios de venta sufren oscilaciones, en funcion del nimero de
operaciones Yy las zonas donde se hayan generado.

Tabla 4. Evolucion del precio medio Util de venta de vivienda usada y nimero de operaciones.

Mes Afio 2016 N2 Ventas  Afio 2017 N2 Ventas  Afo 2018  N@ Ventas Afo 2019 N2 Ventas A0 2020 N2 Ventas
Enero 1.080€ 8 1.188€ 1.298€ 1.388€ 33 1.534€ 23
Febrero 1175€ 21 1.045€ 1196 € 1.265€ 36 1.380€ 31
Marzo 1.102€ 21 963 € 1.182€ 1326€ 40 1.324€ 23
Abril 1156 € 24 1.395€ 1.421€ 1416 € 33 1.541€ 1
Mayo 1217€ 25 1.166 € 991€ 1470€ 29 1.636€ 23
Junio 1.254€ 21 1.237€ 1.231€ 1.156 € 18 1.176 € 24
Julio 1.197€ 23 966 £ 1.581€ 1.344€ 27

Agosto 1.263€ 8 1.496 € 1.226€ 1.432€ 28

Septiembre 1.102€ 28 1.155€ 1.251€ 1.341€ 25

Octubre 1.120€ 33 1.428€ 1.492€ 1.365€ 31

Noviembre 1.139€ 33 986 € 1.566 € 1.399€ 41

Diciembre 1399€ 26 1.258€ 1510€ 1335¢€ 36

Promedio: 1.184€ mn 1.190€ 1.329€ 1.353€ ©

Como deciamos anteriormente, los precios medios oscilan cada mes en base al nimero 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 aflo 2016, computando afios 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 nimero de operaciones, vemos que se ha producido un descenso del 18% de 2018 a 2019
que cerrd con 463 ventas.

El gjercicio 2020, de mantenerse la tendencia, se cerrara entre 270 y 300 ventas. Este gjercicio 2020 va
a ser muy atipico y de dificil comparacion debido a la pandemia.

En el gréfico siguiente podemos observar la evolucion gue ha experimentado el precio medio en los cua-
tro dltimos anos, que ha sido positiva, asi como la tendencia previsible (R* = 0,9319).
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Grafico 10. La linea roja representa la evolucion del precio en cada ejercicio, y la linea de puntos la tendencia.
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Tabla 5. Incluye solo viviendas plurifamiliares.

Promedio Promedio Ne Media Valor Media Afiosde Media
Barrio / Zona €/m2 Venta por

€/m2 util Constr Operaciones Vivienda Antiguedad Sup Util
Casco Antiguo 1.138€ 948 € 43 71.891€ 57 71
Centro 1575€ 1.313€ 74 115.778 € 45 75
La Encarnacién 1.341€ 1.117 € 6 98.083 € 46 70
Los Olivos 1.759€  1.466€ 41 129.551 € 27 76
Parque 1.413€ 1.178 € 41 118.276 € 53 83
Perpetuo-Magantina 701€ 584 € 39 43.938 € 49 59
Santiago-Ensanche 1.453€ 1.211€ 53 116.753 € 35 82
Sto.Domingo y S. Martin 1.361€ 1.134€ 19 99.657 € 51 20
Total general 1373€ 1.144¢€ 316 101.909 € 45 75

Se han registrado 316 operaciones con una antigliedad media de 45 afios, con una superficie media Util
de 75 m?, un precio medio por m? util de 1.373 €, y un valor medio por vivienda de 101.909 €.

Tabla 6. Incluye solo viviendas unifamiliares.

Barrio / Zona Promedio Promedio €/m2 N2 de Media Valor Venta Media Afios de Media Sup
€/m2 util Constr Operaciones por Vivienda Antiguedad Util
Casco Antiguo 747 € 622€ 1 56.000 € 132 75
Centro 3.004€ 2.504€ 3 195.000 € 79 119
La Encarnacion 1.835€ 1529€ 1 390.000 € 25 213
Parque 2.215€ 1.846 € 1 275.000 € 73 124
Perpetuo-Magantina 518€ 432 € 1 31.100€ 74 60
Santiago-Ensanche 2.580€ 2.150€ 1 241.848 € 16 94
Total general 2,114 € 1.761 € 8 197.368 € 70 115

En este segmento se han cerrado 8 operaciones con un precio medio de 2.114 €, una superficie media
de 115 m?y 70 afos de antigliedad.

Las diferencias entre zonas siguen presentando importantes variaciones. El Barrio del Perpetuo Socorro
clerra en los 701 € m2 (til 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-
nla siendo la zona con precios mas elevados, en esta ocasion 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 aflo mas en Los Olivos.

Tabla 7.

Cod. Postal
Barrio / Zona 22001 22002 22003 22004 22005 22006 Total general
-/Obra Nueva 6.191.000 € 1.785.738€ 5.650.505 € 1.222.000€ 14.849.242 €
Centro 1.952.000 € 1.785.738€ 3.737.738€
Los Olivos 1.222.000€ 1.222.000€
Parque 5.650.505 € 5.650.505 €
Sto.Domingo y S. Martin 4.239.000 € 4.239.000 €
-IUsada 5.082.054 € 6.816.489€ 5.434.712€ 8.181.331 € 6.522.920€ 1.744.686€ 33.782.193€
Casco Antiguo 2.599.820€ 547.500€ 3.147.320€
Centro 713.750 € 6.094.989 € 1.416.900€ 926.910€ 9.152.550 €
La Encarnacion 978.500 € 978.500€
Los Olivos 62.000 € 5.249.600 € 5.311.600€
Parque 4.904.712€ 219.600€ 5.124.312 €
Perpetuo-Magantina 1.744.686€ 1.744.686 €
Santiago-Ensanche 112.000€ 530.000€ 5.566.331€ 221.410€ 6.429.740 €
Sto.Domingo y S. Martin 1.768.484 € 125.000€ 1.893.484€

Total general 11.273.054 € 8.602.227 € 11.085.217 € 8.181.331 € 7.744.920€ 1.744.686€ 48.631.435€
Peso sobre el total: 23% 18% 23% 17% 16% 4% 100%

Estableciendo la comparacion con el andlisis anterior, observamos que los pesos han cambiado de nue-
VO, siendo en esta ocasion los CP 22001 y 22003 donde mas 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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Peso de las operaciones segun rango de precio. €/m?
construido

Gréfico 11.

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

Hasta los 1.600 €/m? tenemos otro 43 %. En el informe anterior era del 38 %.
Hasta los 2.000 €/m? el 19 %. En el anterior era del 18 %.
Hasta los 2.600 €/m? el 6 %. Igual al anterior.

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




En las tablas siguientes reflejamos las ventas segun rangos de antigliedad y 1o comparamos con datos
del estudio anterior.

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

Vemos que han subido los precios de venta en todos los rangos salvo en la obra nueva (rango de 1 a b
anos), 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 mas modernas y las mas antiguas se incrementa un 1 % hasta el
57 % cuando en el informe anterior era del 56 %.

Tabla 8.
Comparativo:
Ventas segin rango de antigiiedad de las viviendas. Periodo: Jun 2019 a Jun 2020 Valores aJun 2019 Jun20vs Junl9
Superficie Valor Dif %
Rango |[N2Ventas % medio €/m2/const. €/m2/atil |€/m2/const. €/m2/util

media util Vvda. €/m2/Const
Entre 1y 5 afios 65 17% 112 228.450€ 1.743 € 2.092€ 1.857€ 2.229€ -6,14%
Desde 6a 15 afios 44 11% 61 113.663 € 1.591 € 1.909 € 1.431€ 1.717 € 11,18%
Desde 16 a 25 afios 38 10% 76 141.110€ 1.546 € 1.856 € 1.250€ 1.500€ 23,68%
Desde 26 a 35 afios 34 9% 102 145.115€ 1.254 € 1.505 € 1.253€ 1.504 € 0,08%
Desde 36 a 45 afios 51 13% 90 111.371€ 1.035€ 1.242€ 976 € 1.171€ 6,05%
Desde 46 a 55 afios 77 20% 69 83.005€ 992 € 1.190€ 904 € 1.085€ 9,73%
Mas de 55 afios 80 21% 71 80.170€ 938 € 1.126€ 802 € 962 € 16,96%
Promedio: 8,79%

El nimero de operaciones ha bajado en todos los rangos en relacion al estudio anterior.

Tabla 9.
Ventas Junio 2019 a Junio 2020 Ventas Junio 2018 a Junio 2019 Comparativo
Dif n2 Ventas.
Rango N2Ventas % Rango N2 Ventas % %

Jun20vs Jun19
Entre 1y 5 afios 65 17% Entre 1y 5afios 94 24% -29 -31%
Desde 6a 15 afios 44 11%| | Desde 6a 15afios 85 22% -41 -48%
Desde 16 a 25 afios 38 10%| | Desde 16 a 25 afios 56 14% -18 -32%
Desde 26 a 35 afios 34 9% | | Desde 26 a 35 afios 46 12% -12 -26%
Desde 36 a 45 afios 51 13%( | Desde 36 a 45 afios 57 15% -6 -11%
Desde 46 a 55 afios 77 20% | | Desde 46 a 55 afios 113 29% -36 -32%
Mds de 55 afios 80 21% Mas de 55 afios 92 24% -12 -13%
|Total: 389 | Total: 543 | -154 -28%

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

27



Radiografia del sector inmobiliario en Huesca capital

N
(00}

Grafico 12.

250.000 €

200.000 €

150.000 €

100.000 €

50.000 €

W w W W W
8 o0 (=3 [} =
o - — ~

< L=} i - m
o -

& ul g g =
~ - - - =

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 afos

B \Valor medio Vvda, s €/m2/(ti] ss—junio 2019

2.500 €

2.300€

2.100 €

1.900 €

1.700 €

1.500 €

1.300€

1.100€

900 €

700 €

500 €

En relacion al estudio anterior, vemos que sube el precio medio en todos los rangos, salvo el de 26 a 35
anos que se mantiene igual, y el de 1 a 5 afios que baja, consecuencia de la diferencia de superficies de

las viviendas de obra nueva vendidas en el periodo.

o4 %

ventas de viviendas desde 36 aios

28 7

ventas de viviendas desde 15 anos

+ 8,79 %

incremento del precio medio en este periodo




Grafico 13.

Evolucion del precio medio €/m2 construido. Incluye: Obra Nueva, Usada, Libre y VPO,
(Datos Interanuales).
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Tabla 10.

Fecha HUESCA CAPITAL HUESCA PROVINCIA ARAGON ESPANA
172014 1.161 € 1.327 € 1.245€ 1.414 €
272014 1.113€ 1.352€ 1.245€ 1.422€
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€
172017 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 €
372019 1.261 € 1.259€ 1.341€ 1.722 €
472019 1.300€ 1.237€ 1.355€ 1.734€
172020 1.325€ 1.253€ 1.388€ 1.747€

272020 1.326€ 1.283 € 1.419€ 1.770€
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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 312018 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 312018 al 272020 lo ha hecho en un 25,57 % por el
efecto de la obra nueva entregada en el periodo.

Gréfico 14.

Evolucién de la ventamedia por vivivienda. Incluye: Obra Nueva, Usada, Libre y VPO.
(Datos Interanuales).
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Tabla 11.

FECHA  HUESCA CAPITAL HUESCA PROVINCIA ARAGON ESPANA
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 114913 € 94.220 € 106.340 € 139.255 €
372015 114.732 € 94.118 € 108.346 € 140.475 €
472015 103.381 € 93.535€ 106.979 € 142.021 €
1T2016 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€
1T2018 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 €
372019 123.473 € 107.350 € 119.231€ 163.124 €
472019 133.012 € 103.841 € 120.430€ 164.144 €
172020 132931 € 103.956 € 123.526 € 165.280 €
272020 133.133 € 106.149 € 128.241 € 168.256 £

Huesca capital, siguiendo la estela del precio medio visto en el grafico anterior, mejora cerrando en
133.133 €, que supone un 15,58 % desde el 212019 al 272020, 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 mas relevante a nivel de
comunidades auténomas.

Continta el crecimiento a nivel nacional, gue no ha dejado de subir desde el afio 2014, y vemos que la
tendencia ha cambiado en Huesca ciudad, donde se observa cierta estabilizacion en la evolucion del
precio desde el 472019,

Comparativo de precios medios por €/m2 construidos e importe medio de venta por vivienda en Huesca capital, provincia, C. A. y a nivel nacional

w
w



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

En este grafico podemos ver que la evolucion desde el afio 2017 habia 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 situacion, este indica-
dor recupere el terreno perdido.

Gréfico 15.
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En este periodo se han realizado un total de 35 operaciones (14 mas que el afio anterior) con un volumen
de ventas de 3,23 M€, frente a los 1,95 M€ del afo 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 nimero de operaciones vy el volumen de ventas por barrios.

Tabla 12.

Barrio / Zona
Casco Antiguo

Centro

La Encarnacion

Los Olivos
Parque

Perpetuo Socorro
Santiago-Ensanche

Sto. Domingo y S. Martin
Total general

Operaciones

4
12

35

Tabla 13.

Barrio / Zona Volumen de Ventas
Casco Antiguo 566.000 €
Centro 1.410.350€
La Encarnacion 34.000€
Los Olivos 270.924 €
Parque 50.000€
Perpetuo Socorro 212.500€
Santiago-Ensanche 510.100€
Sto. Domingo y S. Martin 181.000 €
Total general 3.234.874 €

Agui vemos la evolucion del nimero de operaciones desde el afio 2010 al 2T2020.

Tabla 14.

Barrio / Zona / Ano

Casco Antiguo 8

Centro

4

La Encarnacion

Los Olivos
Parque

Perpetuo-

Magantina

Santiago-Ensanche
Santo Domingo

Total

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Total
6 4 6 6
6 5 7 11

4 1 10 53
4 7 14 81
2
35
37
4
40
1 4

22 14 17 25 30 20 13 38 21 21 35 256

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

Afio
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

) Centro
Casco Antiguo

2.046.337€ 1.347.292€
705.192€  762.837€
396.623€  397.000€
607.000€ 679.093 €
704312 € 1.418489€
213.700€  764.000€
90.000€ 2.687.623€
1.281.870€ 2.032909€
340.681€  598.621€
370.000€

566.000€ 1.410.350€
6.951.715€ 12.468.214 €

. Los Olivos
Encarnacion

490.000 €
113.874 €
286.000 €
180.000 €
967.172 €
120.000 €
270.000€
946.088 €
465.828 €
748.000 €
270.924 €
91.000€ 4.857.885€

Perpetuo- Santiago- Santo
Magantina Ensanche  Domingo
261.809€ 554.110€ 4.699.546 €
70.000 € 1.651.903 €
418.000 € 459.000 € 1.956.623 €
1.363.631€ 48.000€ 2.877.724 €
656.307 € 423.600€ 4.169.880 €
295.000 € 832.409€ 2.225.109€
47.500 € 332.000€ 3.427.123 €
219.615€ 70.000€  685.079€ 5.235.562 €
69.425 € 60.000€  365.000€ 1.956.555 €
767.461 € 60.000 € 1.945.461 €
50.000€ 212.500€ 510.100€ 181.000€" 3.234.874€
4.218.747 € 4.209.298€ 241.000€ 33.380.360€

Parque Total general
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En la tabla anterior tenemos el volumen de ventas en cada barrio desde el afio 2010 al 2T2020. A conti-
nuacion veremos la evolucion del precio medio por m? construido en cada zona.

Tabla 16.

. Casco La . Perpetuo- Santiago- Santo
Ano i Centro ., Los Olivos Parque i .
Antiguo Encarnacion Magantina Ensanche Domingo

Total general

Grafico 16.

Evolucion del precio medio de venta en locales comerciales.
(€/m2/Construido).
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Se advierte un ligero repunte del precio medio de un 7,22 %. La superficie media en cada zona ha sido esta:

Tabla 17.

La
M \ Centro .. Los Olivos Parque i .
Ao Antiguo Encarnacion Magantina Ensanche Domingo

Santo

Barrio / Zona / Casco Perpetuo- Santiago-

Promedio

Las ventas estan 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.



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

Destacan por su baja actividad los poligonos de Magantina y Sepes, 10 que pone de manifiesto una vez
mas la fuerte consolidacion de los negocios ahi establecidos.

En las tablas siguientes se analizan todas las variables.

Numero de operaciones en cada poligono.

Poligonos
Magantina Martinez de Velasco Monzu Sepes Total general
Operaciones 1 4 6 1 12

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

Poligonos
Magantina Martinez de Velasco Monzu Sepes Total general

Ventas 450.000 € 1.808.637 € 1.630.600€  200.000 € 4.089.237 €

Vemos en la siguiente tabla la venta media por poligono.

Poligonos
Magantina Martinez de Velasco Monzu Sepes Total general
Venta Media 450.000€ 452.159 € 271.767 € 200.000 € 340.770 €

Aqui tenemos el volumen de ventas por poligonos desde el afio 2010 al 2T2020.

Afio La Magantina Monzi  Mtnez. Velasco Sepes Martinez de Velasco Magantina 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€ 857.000 € 813.266 € 190.000€ 978.266 € 450.000€ 3.383.531€
2020 773.600 € 200.000€ 830.371€ 1.803.971€
Total general 4.257.100 € 11.698.765 € 5.330.374 € 15.470.517 € 1.808.637€ 450.000€ 39.015.391€
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Analizamos aqui el importe medio de venta en cada poligono.

Tabla 22.

Afio 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 272.500 € 214.250€ 447.883 € 190.000 € 307.594 €
2020 386.800 € 415.186 € 200.000 € 360.794 €

Total general 336.221 € 182,793 € 339.953 € 230.903 € 235.032 €

Vemos ahora la superficie media de las naves vendidas vy la evolucion del precio medio por afios y poligonos.

Tablas 23 y 24.

La Magantina Mtnez. Velasco Sepes Total general

2010 569 876 733

2011 641 535 411 442 486

2012 451 1.130 808

2013 961 1.614 782 1.025

2014 1.270 684 980 880

2015 462 269 1.161 949 731

2016 370 546 797 613 592

2017 833 606 737 684 669

2018 1.160 652 1.992 1.138 1.155

2019 657 741 1.329 690 935

2020 1.481 1.191 685 1.206

Total general 831 634 1.109 888 813
Media €/m2/Const Poligonos:

Ao La Magantina Monzu Mtnez. Velasco Sepes  Total general

2010 307 € 365€ 338€

2011 401 € 354 € 526 € 332€ 370€

2012 425 € 266 € 341 €

2013 279€ 363 € 273 € 291€

2014 390€ 295 € 341€ 326 €

2015 229€ 297 € 366 € 236€ 259 €

2016 238€ 231€ 288€ 202€ 226 €

2017 324€ 287¢€ 259€ 214€ 270€

2018 416 € 305€ 198 € 253€ 287€

2019 379€ 266 € 368€ 276 € 324 €

2020 279€ 290€ 292 € 286 €

Total general 347 € 303 € 309€ 270€ 294 €

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

Gréfico 17.
Evolucién del precio medio de venta €/m2 construido
370 €
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El precio de venta, que se habia incrementado desde el afio 2016 donde toco suelo en los 226 €/m?2
llegando en el 2T2019 hasta los 324 €/m?, este ejercicio ha vuelto a caer un 11,72 % cerrando en
286 €/m?, rompiendo la tendencia alcista observada en los Ultimos 3 afios.

Las tablas y gréficos 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 célculo 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 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 antigliedad como maximo de hasta 2 afos.

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

2 En los gréficos 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 informacién oficial no la separa, aungue 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 Huesca en 1.2783,44 €/m? (til de vivienda.

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