


Jaca, febrero de 2021

Presentamos el tercer informe sobre la situación del mercado inmobiliario en la 

ciudad de Jaca, que como en ocasiones anteriores, está basado en datos reales 

de transacciones de viviendas efectivamente realizadas e inscritas en el Registro 

de la Propiedad. Los datos que presentamos distan mucho de la oferta que 

cualquier persona interesada puede ver publicada en los portales inmobiliarios, 

que no dejan de ser “productos en oferta”. Productos que no se han vendido, en 

la mayoría de las ocasiones, porque su precio no está ajustado a la demanda real. 

Estos datos representan lo que está pasando en la realidad.

Incorporamos por primera vez datos del mercado en las zonas turísticas cercanas 

a la ciudad de Jaca; concretamente de Castiello de Jaca, Villanúa, Canfranc y 

Aísa (Candanchú).
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Hemos analizado el periodo comprendido entre 
junio de 2019 y junio de 2020, tanto de viviendas 
de obra nueva como de segunda mano libres. Al-
gunos datos incluyen ventas de viviendas prote-
gidas1.

Como decíamos en la presentación, en esta oca-
sión, incorporamos datos del mercado de las zo-
nas turísticas que mantienen una estrecha vincula-
ción con la ciudad de Jaca, como son Castiello de 
Jaca, Villanúa, Canfranc y Aísa (Candanchú).
  
El total de transacciones analizadas en el periodo 
estudiado fue de 179, y todas son de segunda 
mano. En esta ocasión no ha habido entregas de 
obra nueva.

De las 179 viviendas de segunda mano, un 14 % 
son viviendas unifamiliares, siendo el 86 % restan-
te viviendas colectivas.

El volumen de ventas total ascendió en el periodo 
a 25,8 M€ frente a los 34,7 M€ del año anterior. El 
importe medio de venta de la vivienda usada (co-
lectivas) fue de 126.923 €, frente a los 118.949 € 
del estudio anterior, lo que supone un incremento 
del 6,70 %, y en unifamiliares de 251.871 € frente 
a los 273.334 € del estudio anterior, que supone 
un descenso del 7,85 % (sin impuestos).

Las viviendas de segunda mano (colectivas) pre-
sentan una superficie media útil de 67 m2, una an-
tigüedad media de 37 años, y un precio medio 
de venta por m2 útil de 1.934 € y de 1.612 € el 
construido.   

Las unifamiliares presentan una superficie media 
útil de 123 m2, una antigüedad media de 38 años, 
y un precio medio de venta por m2 útil de 2.238 € 
y de 1.865 € el construido. 

Las ventas de vivienda usada las clasificamos en 
dos grupos: viviendas colectivas o en altura, y vi-
viendas unifamiliares. Las operaciones están muy 
repartidas por toda la ciudad y los precios presen-
tan datos muy dispares en función de la zona. 

Mientras que en el primer grupo (colectivas) la 
zona de Rapitán presenta el precio medio más 
bajo situándose en los 800 € el m2 útil, Llanos de 

la Victoria presenta el más alto, cerrando en los 
2.398 € el m2 útil, frente a los 2.151 € el m2 útil del 
estudio anterior, seguido muy de cerca por la zona 
de la Pista de Hielo con 2.276 € el m2 útil.

En el grupo de viviendas unifamiliares el precio me-
dio más alto lo tenemos en la zona Levante con 
3.149 € m2 útil, seguida de Ciudadela con 2.757 
€. No consideramos una operación en la zona Pis-
ta de Hielo que arroja un precio de 4.400 € pero 
probablemente se deba a un error a la hora de 
contabilizar la superficie de tan solo 70 m2 y la zona 
más baja es la de Tejería con 1.361 € m2 útil.

La zona que presenta mayor número de ventas de 
vivienda usada es de nuevo la del casco/centro 
con 45 operaciones, que contrasta otra vez con 
la de Rapitán donde tan solo se contabilizan 3.

Si comparamos el importe medio de venta por vi-
vienda entre la ciudad y la provincia, vemos que 
arroja un resultado de 35 puntos, 4 más que en el 
estudio anterior, y en relación con la C. A., de 12 
puntos, 7 menos que en el estudio anterior. Los 
dos indicadores a favor de la ciudad de Jaca. 

En relación a la media nacional, la diferencia es 15 
puntos pero en este caso el resultado es desfa-
vorable, si bien la diferencia se ha reducido en 5 
puntos desde el estudio anterior.

El importe medio por vivienda ha experimentado una 
evolución positiva desde el 2T2015 cuando toca 
suelo en los 108.718 €, cerrando en el 2T2020 en 
143.362 €, acercándose a los 146.915 € al inicio 
de la serie en el 1T2014.
 
La ciudad de Jaca sigue demostrando, desde 
el año 2014 que su capacidad media anual de 
absorción de vivienda se sitúa entre las 230/240 
unidades (dato interanual), entre nuevas, usadas, 
libres y protegidas, si bien la tendencia que se ob-
serva es algo descendente probablemente debido 
al efecto COVID-19.

La evolución, tanto del importe medio de venta 
por vivienda como por m2 viene siendo ascenden-
te desde el tercer trimestre del 2015 (donde el 
precio toca suelo en los 1.414 €/m2c).  Desde en-
tonces no ha parado de crecer llegando en el se-
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gundo trimestre del 2020 a los 1.837 €/m2c, que-
dando cerca ya del nivel alcanzado en el 1T2014 
cuando cerró en 1.963 €. 

A la vista de los datos se puede decir que sigue la 
recuperación, tanto a nivel nacional, como provin-
cial y regional.  

La zona de Llanos de la Victoria continúa siendo, 
junto a la zona de Pista de Hielo las que presentan 
un precio medio por m2 útil más elevado.

 

+ 6,70 %
incremento del precio medio 
de la vivienda usada en Jaca

- 7,85 % 
descenso del precio medio 

de la vivienda unifamiliar en Jaca

              143.362 €
importe medio de venta de la vivienda

              1.837 €
importe medio de venta por m2 construido
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2EVOLUCIÓN DEL  NÚMERO
DE  COMPRAVENTAS

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

Gráfico 1.

Para evitar la estacionalidad, mostramos la serie de compraventas interanuales. Y a la vista de la evolución, 
podemos ver que la tendencia desde el año 2017 había sido creciente, observándose una ligera caída en 
el 1T2019 que se prolonga hasta el 4T2019, y vuelve a caer en el 2T2020 por efecto del COVID-19.

Gráfico 2.



11

3DISTRIBUCIÓN
DE  LAS  VENTAS  SEGÚN
RANGOS DE  PREC IO
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Tabla 1.

El 34,6 % de las operaciones se concentra en un tramo de precio de hasta los 100.000 €, frente al 
35,7 % del informe anterior, que suponen el 18,8 % del volumen de ventas. El 51,4 % de las operacio-
nes se concentra en el tramo de precio hasta los 200.000 €, frente al 58 % anterior y suponen el 49,4 
% de las ventas totales frente al 62 % anterior.

Hasta los 300.000 € tenemos el 7,3 % de las operaciones que suponen el 12,90 % de las ventas tota-
les, frente al 8,80 % del estudio anterior.

Hasta los 400.000 € tenemos el 3,9 % de las operaciones que representan el 8,7 % de las ventas, 
cuando en el estudio anterior era del 3 %.

Y por encima de los 400.000 € tenemos tan solo un 2,8 % de las operaciones, que suponen un 10,20 
% del volumen de ventas, cuando fue del 3 % en el estudio anterior.

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

Gráfico 3.
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4EVOLUCIÓN DEL PRECIO
MEDIO POR M2

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

Desde el tercer trimestre del 2015 que se llegó al nivel mínimo cerrando en 1.414 €/m2c el precio medio 
no ha dejado de crecer hasta alcanzar los 1.837 €/m2c el 2T2020. Y en esta ocasión el incremento ha-
bido desde el informe anterior no está condicionado por la obra nueva.

Gráfico 4.
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1.414 €
precio medio en el tercer

trimestre de 2015

1.837 €
precio medio en en segundo

trimestre 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 Jaca 146.915 € y en junio de 2020 está en 143.362 €. Vemos que 
poco a poco se va recuperando buena parte del terreno perdido desde el 2T2015, donde toca suelo 
en los 108.718 €.

Gráfico 5.

146.915 €
importe medio de una vivienda 

en marzo de 2014

143.362 €
importe medio de una vivienda 

en junio de 2020
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6OBRA NUEVA
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En esta ocasión no tenemos obra nueva en el estudio. Todo el mercado se centra en la vivienda usada.
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7VIVIENDA USADA
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Este segmento representa en esta ocasión, el 100 % del informe, dado que no se han registrado tran-
sacciones de obra nueva en el periodo estudiado.

Hay grandes diferencias de precios según zonas. Llanos de la Victoria y Pista de Hielo presentan los 
precios más elevados. Y las zonas de Levante, Rapitán y casco/centro vuelven a tener los más bajos.

En la tabla siguiente podemos verlo en detalle.

Tabla 2. Detalle de las ventas por zonas. Tipología de viviendas en altura.

Tabla 3. Detalle de las ventas por zonas. Tipología de viviendas Unifamiliares.

La operación de la zona Pista de Hielo no se ha de tener en cuenta porque los datos no concuerdan, ya 
que una vivienda unifamiliar de 70 m2 no tiene sentido. Probablemente se debe a un error a la hora de 
introducir los datos de superficie en el sistema. Si eliminamos de los cálculos esa venta, el resultado final 
queda reflejado en la tabla siguiente.

Tabla 4. Detalle descontando la operación de la zona Pista de Hielo.
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Gráfico 6.

La diferencia de precio medio entre el rango más alto y más bajo es del 48 %, cuando en el informe 
anterior era del 72 %. Concurren dos circunstancias: que no hay obra nueva, y que el rango de más de 
55 años ha cerrado en 1.598 €/m2 útil, cuando en el informe anterior cerró en 1.174 €/m2 útil.

En la tabla siguiente vemos cómo ha evolucionado el precio medio por m2 útil y por vivienda en cada 
una de las zonas.

Tabla 7. Comparativo viviendas colectivas.

El número de ventas baja en todas las zonas salvo Levante. El precio medio por vivienda sube en todas las 
zonas salvo en Membrilleras y Rapitán, y el precio medio por €/m2 útil sube salvo en Rapitán y Tejería. La des-
viación en la zona Rapitán no es representativa al haberse contabilizado solo una venta en este periodo.

V
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Vemos que el resultado es muy similar sin apenas variaciones. 

Tabla 5. Las cinco zonas en las que se han generado más operaciones.

Ventas según el rango de antigüedad de las viviendas

Tabla 6.

En el gráfico siguiente observamos la relación entre el precio medio por vivienda y por m2 en función de 
su antigüedad.
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Tabla 8. Comparativo viviendas unifamiliares.

Las ventas de unifamiliares han subido en todas las zonas. Los precios medios suben, salvo en Ciudadela 
y Tejería, y el precio medio por m2 útil sube salvo en las mismas zonas en las que baja el precio medio por 
vivienda. El dato de Ciudadela no es representativo ya que en el informe “2” solo se contabilizó una venta.

48 %
diferencia de precio medio entre

el rango más alto y más bajo
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8COMPARATIVO DE PRECIOS 
MEDIOS DE VENTA POR 
VIVIENDA EN JACA CIUDAD,  
PROVINCIA,  C.  A.  Y  A NIVEL 
NACIONAL.   

Gráfico 7.

Tabla 9.
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Como decíamos en el informe anterior, al inicio de la serie en el año 2014, la vivienda media en Jaca 
ciudad superaba la media nacional, y quedaba a mucha distancia del resto de indicadores.

Después cayó de forma súbita hasta el segundo trimestre del 2015 cuando inicia la recuperación, que 
se incrementa de forma importante a partir del tercer trimestre del año 2017 hasta llegar a máximos en 
el 3T2018 cuando cerró en los 150.420 €. Volvió a caer hasta el 2T2019 cuando inicia de nuevo su 
ascenso hasta cerrar en los 143.362 € en el 2T2020.

La tendencia sigue siendo positiva incluso en este momento, donde el sector está afectado por el 
COVID-19.

A nivel nacional la tendencia sigue estable al alza, habiendo mejorado el precio medio hasta los 
168.256 € desde los 161.809 € del cierre anterior.

A nivel de provincia y C. A., la evolución también ha sido positiva. La provincia ha cerrado en los 
106.149 € desde los 103.301 € del informe anterior, y la C. A., ha cerrado en los 128.241 € frente a 
los 113.391 € del estudio anterior.

 168.256 €
importe medio de una vivienda 

en España en 2020

106.149 €
importe medio de una vivienda 

en la provincia de Huesca en 2020

128.241 €
importe medio de una vivienda 

en Aragón en 2020
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9  EL MERCADO EN LAS ZONAS 
TURÍSTICAS CERCANAS
A LA CIUDAD DE JACA

En las tablas siguientes se muestra la panorámica general del volumen de mercado en cada una de las 
cuatro poblaciones, para luego entrar en detalle en cada una de ellas. Los datos hacen referencia: al 
precio medio por m2 construido; al importe medio de venta por vivienda, y al número de ventas. De la 
zona Candanchú solo hay datos desde el año 2015.

Tabla 10. Precio medio de venta por m2 construido (todas las tipologías).

Tabla 11. Precio medio de venta por vivienda (todas las tipologías).

Tabla 12. En esta tabla se recoge el número de operaciones realizadas en cada zona y año (todas las tipologías).

Castiello de Jaca

Tabla 13. Aquí se presentan las operaciones por tipologías y años.
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Tabla 17. Aquí vemos las superficies construidas medias por vivienda, de cada tipología y año.

Tabla 18. Detallamos en esta tabla las operaciones realizadas por meses y años.

Los meses de mayor actividad son junio, julio, noviembre y diciembre.

Tabla 14. Aquí tenemos los precios medios de venta por vivienda, por tipologías y años.

Tabla 15. Zonas donde se concentra el mayor volumen de operaciones (72%)

Tabla 16. Vemos en esta tabla la evolución de precio medio de venta por m2 construido, de cada tipología y por año.

E
l m

er
ca

d
o

 e
n 

la
s 

zo
na

s 
tu

rí
st

ic
as

 c
er

ca
na

s 
a 

la
 c

iu
d

ad
 d

e 
Ja

ca



32

R
ad

io
g

ra
fía

 d
el

 s
ec

to
r 

in
m

o
b

ili
ar

io
 e

n 
la

 c
iu

d
ad

 d
e 

Ja
ca

33

Tabla 22. Aquí vemos las superficies construidas medias por vivienda, de cada tipología y año.

Tabla 23. Vemos en esta tabla la evolución de precio medio de venta por m2 construido, de cada tipología y por año.

Tabla 24. Detallamos en esta tabla las operaciones realizadas por meses y años.
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Villanúa

Tabla 19. Aquí se presentan las operaciones por tipologías y años.

Tabla 20. Aquí tenemos los importes medios de venta por vivienda, por tipologías y años.

Tabla 21. Zonas donde se concentra el mayor volumen de operaciones (48%)
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Tabla 28. Aquí vemos las superficies construidas medias por vivienda, de cada tipología y año.

Tabla 29. Vemos en esta tabla la evolución de precio medio de venta por m2 construido, de cada tipología y por año.

Tabla 30. Detallamos en esta tabla las operaciones realizadas por meses y años.

Sin tener en cuenta las 37 ventas del año 2013 (noviembre), y las 36 del 2014 (abril), que coinciden 
con entregas de obra nueva, los meses de mayor actividad son marzo, junio, octubre, noviembre y 
diciembre.

Canfranc

Tabla 25. Aquí se presentan las operaciones por tipologías y años.

Tabla 26. Aquí tenemos los precios medios de venta por vivienda, por tipologías y años.

Tabla 27. Zonas donde se concentra el mayor volumen de operaciones (89%)
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Aísa (Candanchú)

Tabla 31. Aquí se presentan las operaciones por tipologías y años.

Tabla 32. Aquí se presentan las operaciones por zonas y años.

Tabla 33. Aquí tenemos los precios medios de venta por vivienda, por tipologías y años.

Tabla 34. Aquí vemos las superficies construidas medias por vivienda, de cada tipología y año.

Tabla 35. Vemos en esta tabla la evolución de precio medio de venta por m2 construido, de cada tipología y por año.

Tabla 36. Detallamos en esta tabla las operaciones realizadas por meses y años.
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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 1,20.1. 
En aquellas transacciones donde la vivienda dispone de un anejo (trastero), se ha descontado la 2. 
cantidad lineal de 3.000 €.
Para seleccionar las viviendas consideradas de obra nueva se han tenido en cuenta todas las que 3. 
presentan una antigüedad como máximo de hasta 2 años.

1 En los gráficos “2” (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 infor-
mación 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 Jaca 
en 1.395 €/m2 útil de vivienda para el régimen general, y de 1.705 € para el de precio tasado.
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