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Huesca, febrero de 2022

Presentamos el quinto informe sobre la situacion del mercado inmobiliario en la
ciudad de Huesca. Otro gjercicio que, a pesar de que el COVID-19 sigue ahi, se
puede asegurar que nuestro sector no se ha visto afectado.

El informe esta basado en datos reales de transacciones de viviendas, locales y
naves, realizadas e inscritas en el Registro de la Propiedad, lo que nos permite
reflejar la situacion real del sector en la ciudad.
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~ RESUMEN EJECUTIVO

Hemos analizado el periodo comprendido entre
Junio de 2020 y Junio de 2021, 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 nueva en la ciudad de Huesca vuel-
ve a subiry se sitla, al cierre de este informe, en
los 2.538 €/m? Util. Y esta tendencia continlia, si
tenemos en cuenta que las promociones que en
este momento estan a la venta, presentan un pre-
cio medio de 2.735 €/m? (til, con un incremento
desde el inicio de la serie en el afio 2016 de un
33 %. (Ver grafico 9).

LLa segunda conclusion es que el precio medio de la
vivienda usada se ha mantenido practicamente sin
variacion, con un descenso del -0,88 %, pasando
de los 1.467 € a 1.454 €/m2 til. (Ver grafico 11).

El total de transacciones analizadas han sido: en
vivienda 350, de las que 96 son de obra nueva, y
254 de segunda mano. De estas, 246 son plurifa-
miliares y solamente 8 unifamiliares; 30 de locales
y 12 de naves industriales.

El volumen de ventas de viviendas ascendio en el
periodo analizado a 50,14 M€, de los que 21,84
M€ (43,56 %), corresponden a vivienda nueva, y
28,30 M€ (56,44%) a viviendas de segunda mano.

Para analizar el importe medio de venta de la vivien-
da nueva (sin garaje, anejos o impuestos), desglo-
samos lo que fue 2020, donde el precio medio ce-
6 en 222.735 € (ver tabla 3), frente a 2021, donde
el precio se ha situado en 240.985 € (ver tabla 4).

Ha subido el precio medio y también se ha reduci-
do la superficie media de las viviendas analizadas,
que ha pasado de los 112 m? del estudio anterior,
alos 96 m? de este.

El mayor ndmero de operaciones (79 %) o en-
contramos en el barrio de Los Olivos, donde se
concentran practicamente todas las promociones
de obra nueva.

En el barrio de Santo Domingo y San Martin tene-
mos el 15 % y en el de San Lorenzo el 2 %.

En vivienda usada plurifamiliar el precio medio de ven-
ta fue de 108.263 € (ver tabla 10). Y en unifamiliares
de 208.643 € (ver tabla 11), (sempre sin impuestos).

Para analizar el precio medio por m? Util en el seg-
mento de vivienda usada también desglosamos lo
acaecido en 2020, donde el precio medio se situd
en 1.496 € (ver tabla 8), frente al 2021 donde ha
sido de 1.449 € (ver tabla 9).

El precio medio total se ha mantenido préactica-
mente igual con un ligero descenso del -0,88%.
No obstante, si atendemos a la serie que venimos
elaborando desde el afo 2016, el precio medio se
ha incrementado un 23 %, pasando de los 1.184
€/m? en 2016 a los 1.454 €/m? en 2021 (hasta
junio). (Ver grafico 11).

Las ventas de locales ascendieron en este periodo
a 3,18 M€y las de naves industriales a 1,72 M€.

El volumen total del sector inmobiliario en el perio-
do analizado ha sido de 55,04 M€, practicamente
igual al aflo pasado.

Clasificando las ventas segun rangos de precio,
tenemos un 35,43 % de las operaciones en el tra-
mo hasta los 100.000 €, (ha bajado 9 puntos) y
el volumen sobre las ventas baja también 8 puntos
hasta el 15,47 % frente al 23 % anterior.

Hasta los 200.000 € sube 1 punto en nimero de
operaciones, pasando del 39 % al 40 % vy baja 2
puntos en el volumen sobre las ventas, desde el
43 % al 41 %.

Sube 8 puntos el tramo hasta los 300.000 € pa-
sando del 14,4 % al 22,57 % en operaciones, vy
en 10 puntos el importe de ventas, desde el 28 %
al 38 %, fruto del incremento de ventas de vivien-
das de Obra Nueva.

Hasta los 400.000 € baja 1 punto en nimero de
operaciones y otros 8 el peso sobre ventas. En el
tramo superior a los 400.000 € se contabiliza una
sola operacion representando un 0,91 % sobre el
total de ventas.

Las viviendas de obra nueva registradas en el pe-
riodo tienen una superficie media Util de 96 m2 (en
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el informe anterior era de 112 m?), y un precio me-
dio de venta de 2.538 €/m? (til y construido de
2.030 €/m2.

Las viviendas de segunda mano (tanto pluri, como
unifamiliares) presentan una superficie media Uil
de 75 m?, una antigliedad media de 44 afos, y
un precio medio de venta por m? Util de 1.476 €.

Las plurifamiliares presentan una superficie media
Util de 72 m?, una antigliedad media de 43 afos, y
un precio medio de venta por m? Util de 1.479 €.

Y las unifamiliares presentan una superficie media
Util de 164 m2, una antigliedad media de 73 afios,
y un precio medio de venta por m2 Util de 1.407 €.

La diferencia de precio medio Util entre la vivienda
nueva y usada, es del 75 % frente al 68 % del
estudio anterior.

Estas ventas de segunda mano estan muy repar-
tidas por todas las zonas de la ciudad. El 27 % se
concentra en tan solo 11 calles, quedando el 73 %
restante distribuido por toda la ciudad.

En cuanto a los precios, siguen presentando datos
muy dispares en funcion de la zona. En el Perpe-
tuo Socorro, que aun habiendo incrementado el
precio desde los 701 €/m? (til del estudio anterior
alos 921 €/m? (i, sigue siendo el més bajo.

LLa zona de Los Olivos contindia un afio mas siendo la
més cara, alcanzando el precio medio los 2.218 €/m?
(tl, frente a los 1.7569 €/m? Util del estudio anterior.

Las calles con mayor nimero de ventas de vivien-
da usada son en esta ocasion la Avenida Martinez
de Velasco con 13 operaciones; Tenerias con 7,
y el Paseo de Ramoén y Cajal, que contabiliza 8
operaciones. (Ver tabla 13).

En relacion al estudio anterior, las diferencias de
precio medio por m? construido entre Huesca ca-
pital, la provincia, la C. A., y nacional han variado,
pero se mantienen en cuanto al volumen de venta
media por vivienda.

La diferencia de precio medio por m? de vivienda
entre la capital y la provincia es de 0,65 puntos, y

en relacion con la C. A., de 4,79 puntos, las dos
en contra de la capital.

En relacion a la media nacional la diferencia es de
28 puntos, también en contra de la capital.

Sin embargo, si atendemos al precio medio de
venta por vivienda, los pesos cambian. Huesca
capital, en relacion a la provincia, presenta una di-
ferencia de 16 puntos; en relacién conla C. A., de
un 5,90 puntos las dos a su favor.

Y en relacion con la media nacional, la diferencia
es de 23 puntos en contra.

La absorcion media anual de viviendas en la ciudad
de Huesca ha sido, en el periodo comprendido en-
tre los afos 2011y 2021, de 463. Si observamos
los afos 2016 a 2019 la cifra sube hasta las 555 y
en el ano 2021, de mantenerse el ritmo de los dos
primeros trimestres, se alcanzarian las 600 vivien-
das, entre nuevas, usadas, libres y protegidas. El
COVID-19 tuvo en las ventas un efecto bastante
menor de 1o esperado, y de nuevo las operaciones
presentan una clara tendencia alcista.

La evolucion global del mercado de viviendas,
(tanto de obra nueva como de segunda mano,
libre vy protegida), esta siendo positiva. El precio
medio por m? se ha incrementado en el Ultimo ario
(272020 al 2T2021) un 3,85 % (ver grafico 6) y el
precio medio por vivienda en un 6,05 %, sobre
todo por efecto de la obra nueva (ver grafico 7).

A la vista de los datos, vemos que la tendencia
continlia siendo positiva, y muestra una clara con-
solidacion, incluso estando todavia afectados aun-
que en grado menor, por la pandemia.

2.938 €

precio medio del m? qtil
de la vivienda nueva en Huesca




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

Grafico 1.
Evolucién nimero compraventas registradas (Obra Nueva y Segunda Mana). 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 3T de 2019 donde la tendencia cambia vy la caida de ventas se ve agravada
por efecto del COVID19, pero a partir del 4T de 2020 donde toca suelo, la tendencia se vuelve positiva
alcanzando las 532 operaciones.

Gréfico 2.

Evolucion nimero 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.

Vemos en el grafico como las operaciones van en descenso desde el 1T de 2020 hasta el 4T de 2020
donde se registra el menor nimero de operaciones. Hay que retroceder hasta el 4T de 2016 para encon-
trar una cifra similar. Pero este cambio de tendencia no se debe tanto al efecto COVID, sino a la falta de
producto en el mercado, tanto de obra nueva, como usada. Y es precisamente cuando comienzan las
entregas de nuevas viviendas de obra nueva cuando la tendencia cambia de nuevo.



Tabla 1.

Tramo precio Num. de % por Num de Tramo

venta

Hasta 50.000 €

Hasta 300.000 €
Hasta 400.000 €
Mas de 400.000 €

Grafico 3.
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Gréfico 4.

Comparativo ventas segun rangos de precio.
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Vemos en este grafico el efecto de las ventas de obra nueva en la distribucion, donde los rangos desde
200.000 € hasta 300.000 € han aumentado de forma significativa en relacion al estudio anterior.

Grafico 5.

£ 3
Comparativo Operaciones segun rangos de precio.
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En este gréafico vemos la diferencia en nimero de operaciones en cada gjercicio.




Grafico 6.

Evolucién Precio Medio. Obra Nueva y Usada €/m2 construido. (Datos
Interanuales)
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El precio medio (nuevo y usado), desde marzo 2014 hasta junio de 2021, ha crecido en un 19 %, moti-
vado por la entrega de promociones de obra nueva. En marzo de 2014 el precio medio era de 1.157 €
y en junio de 2021 ha cerrado en 1.377 €.




Grafico 7.

Evolucion del precio medio (Obra Nueva y Usada) de venta por vivienda (Datos Interanuales)
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Vemos en este gréfico la evolucion del importe medio de venta por vivienda. En marzo de 2014 una vi-
vienda media costaba en Huesca 111.397 €y en junio de 2021, 141.198 € con un incremento del 27 %.
Desde septiembre del 2016 donde tocamos suelo con un precio medio de 98.432 €, se ha reactivado
hasta los 141.198 €.




Grafico 8.

Peso de la Obra Nueva

Este segmento representa el 27,4 % del volumen de operaciones y el 43,5 % del volumen de ventas. Los
porcentajes de participacion de este segmento, tanto de operaciones como de ventas se han incrementa-
do de forma notable en este periodo. El nimero de operaciones ha crecido 10 puntos, v las ventas 13,5.

De junio 2020 a junio 2021 se han registrado un total de 96 ventas frente a las 65 del informe anterior.
El precio medio por m? (til ha sido de 2.538 €, cuando el afio pasado fue de 2.362 € con un incremento
del 7,45 %.

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.

Media Media Media Antig. Media Media€/M2
Sup.Util Sup.Constr Afios €/M2 Util Constr.
JOSE CASTAN TOBENAS 17.199.955 € 72 100 125 2403€ 1.922€
LANUZA 2.538.800 € 15 84 2.006 € 1.605€
FERNANDO DE LOS RIOS 767.000 € 4 52 65 3.637€ 2.909€

7
2
1

Ventas Operaciones

COSO BAJO 615.000 € 118 147 2.654 € 2123€
SAN ORENCIO 505.000 € 87 108 2918€ 2.335€
ZARAGOZA 213.073 € 89 112 2.382€ 1.906 €

Total general 21.838.828 € 96 95 119 2408 € 1.926 €

En esta tabla vemos todas las operaciones contabilizadas en el periodo.

Tabla 3. Ventas contabilizadas en 2020

N2de  MediaSup. Antiguedad Media€/M2 Media€/M2 Valor

Barrio / Zona Medio
Ventas util (Afios) Util Constr. Vivienda
BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 1.956€ 233.414€
BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN 1.591€ 169.771 €
BARRIO DE SAN LORENZO 2.095€ 277.691€
Total general 1.890€ 222.735 €
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Tabla 4.

Media Sup. Antiguedad Media €/M2 Media €/M2 Valor
Barrio / Zona Medio

Ventas Util (Afios) Util Constr. Vivienda

Total general : 9 2.534 : 240.985 €

En esta Ultima vemos las contabilizadas en el afo 20271 hasta el cierre de este informe. Se han separado
para ver con mas claridad la evolucion que ha experimentado este segmento en los dos ejercicios, sobre
todo en cuanto al precio medio por m? y por importe de venta por vivienda.

Gréfico 9.

Evolucién del precio medio de la Obra Nueva (€/m2/util)
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La evolucion del precio medio desde el afo 2016 (tomando datos de aflos completos) ha sido creciente
pasando de los 2.060 € a 2.538 €/m? Util, con clara tendencia al alza, ya que las promociones que en
este momento estéan en proceso de comercializacion, apuntan a un precio medio de 2.735 €/m? (itil, que
representa un incremento del 33 %.

La tendencia que puede esperarse en este segmento en un futuro inmediato, es la de continuar con
incrementos de precio, debido fundamentalmente a la escasez de materiales y el consiguiente encareci-
miento. Incremento que al menos en una parte se trasladara al precio final de la vivienda.




VIVIENDA USADA

Grafico 10.

Peso de la Vivienda Usada

Este segmento sigue siendo el gran protagonista, donde representa el 73 % de las operaciones y el
56,4 % del volumen de ventas.

Sin embargo, cambian los pesos, tanto del porcentaje de operaciones, que baja 10 puntos, como del
de ventas, gue disminuye otros 13 puntos, ambos en relacion al estudio anterior.

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

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

Afio N2 Afio N2 Afio N2 Aiio N2 Afio N2 Afio N2

2016 Ventas 2017 Ventas 2018 Ventas 2019 Ventas 2020 Ventas 2021 Ventas

Enero 1.0806 8  1188€ 24  1298€ 27  1.388€ 33  1534€ 23  1481€ 17
Febrero 1.175€ 21 1045€ 21 1.196 € 32 1.265€ 36 1.380€ 31 1.347 € 31
Marzo 1.102 € 21 963 € 26 1.182 € 26 1.326€ 40 1.324€ 23 1.419€ 28
Abril 1.156€ 24  1395€ 18  1421€ 33  1416€ 33  1541€ 11  1576€ 27
Mayo 1.217 € 25 1.166 € 17 991 € 18 1.470€ 29 1.636€ 23 1.336€ 2
Junio 1.254 € 21 1.237€ 28 1.231€ 60 1.156 € 18 1.566 € 16 1.566 € 16
Julio 1197€ 23 966€ 25  1581€ 52  1344€ 27  152€ 30

Agosto 1.263€ 8 1.496€ 13 1.226 € 26 1.432€ 28 1.057 € 4

Septiembre 1.102 € 28 1.155€ 28 1.251€ 25 1341€ 25 1.651€ 22

Octubre 1.120€ 33  1428€ 16  1492€ 53  1365€ 31  1285€ 24

MNoviembre 1.139€ 33 986 € 25 1.566 € 60 1.399€ 41 1.609€ 20

Diciembre 1.399€ 26 1.258€ 25 1.510€ 51 1.335€ 36 1.502 € 25

Promedio: 1184 € 1190€ 266 1329€ 463 1353€ 377 1.467 € "1.458¢€

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 ano 2016, computando afios completos, el precio medio ha mejo-
rado de media un 23,90 %, desde los 1.184 € a 1.467 €.

En cuanto al nimero de operaciones, vemos que nuevamente se ha producido un descenso del 33 %
de 2019 a 2020 que cerrd con 377 ventas. El ejercicio 2021, de mantenerse la tendencia, se cerrara
entre 240y 250 ventas.




Gréfico 11. Tabla 7. Ventas totales.

Media
Sup.Util

Media Valor Venta Media Afios
por Vivienda Antiguedad

F Media€/M2 Media €/M2 N2
Barrio / Zona

Evolucién del precio m2 (itil de la vivienda usada util Constr.  Operaciones

1.800 € BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 2.218€ 1.775€ 3 252.500 € 23 113
TG BARRIO DE SAN LORENZO 1.882¢€ 1.505€ 67 139.668 € 31 76
BARRIO DE SAN PEDRO 1.881€ 1.505€ 5 139.800 € 32 75
1.600 € BARRIO SANTIAGO 1.541€ 1.233€ 22 146.430€ a4 93
1.467 € 1.454 € BARRIO SAN JOSE 1525€ 1.220€ 1 154.273 € 56 106
Ll BARRIO DE LA CATEDRAL 1.450€ 1.160€ 4 101.982 € 55 74
1.400 € BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN 1.439€ 1.151€ 38 97.714€ a7 66
BARRIO MARIA AUXILIADORA 1.252¢€ 1.002€ 12 105.812 € a7 94
1.300 € BARRIO LA ENCARNACION 1.161€ 929¢ 3 75.333€ 46 65
00 € BARRIO PERPETUO SOCORRO N1E 737¢€ 49 58,632 € 48 61
1.100 €
1.000 €
900 € Tabla 8. Ventas contabilizadas en 2020.
Afio 2016 Afo 2017 Afio 2018 Afo 2019 Ao 2020 Afio 2021 (Junio)
i N2de MediaSup. Antiguedad Media€/M2 Media€/M2 Valor Medio
Barrio / Zona : i 2 e
Ventas util (Afios) Util Constr. Vivienda
BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 2 75 19 2.124€ 1.699 € 150.500 €
BARRIO DE SAN PEDRO 2 86 26 2.061€ 1.649 € 163.500€
BARRIO DE SAN LORENZO 33 75 35 1.874€ 1.500 € 137.927€
BARRIO SANTIAGO 11 106 M 1.588€ 1.270€ 169.172 €
BARRIO DE LA CATEDRAL 28 72 51 1573 € 1.258€ 109.200 €
BARRIO SAN JOSE 8 100 60 1.461€ 1.169 € 143.876 €
Tabla 6. Ventas totales. Afios 2020 + 2021. BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN 29 70 49 1437€ 1.150€ 102.672 €
: : i : : BARRIO MARIA AUXILIADORA 6 126 52 1.191€ 953 € 123.957 €
B ! Tona N2 de Medla.Sup. Antlgj.!edad Media €;“M2 Media €,‘fM2 Valor Medio BARRIO LA ENCARNACION 2 60 50 1.064 € 851€ 63.@ £
Ventas util (Afios) util Constr. Vivienda BARRIO PERPETUO SOCORRO 26 60 45 983 € 786 € 61.471€
BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 3 113 23 2.218€ 1.775€ 252,500 € o —— a5 1.496 € 1197 € 113.568 €
BARRIO DE SAN LORENZO 67 76 31 1.882 € 1.505€ 139.668 €
BARRIO DE SAN PEDRO 5 75 32 1.881€ 1.505€ 139.800 €
BARRIO SANTIAGO 22 93 44 1.541¢€ 1.233€ 146.430 €
BARRIO SAN JOSE 11 106 56 1.525€ 1.220€ 154,273 €
BARRIO DE LA CATEDRAL a4 74 55 1.450 € 1.160€ 101.982 € Tabla 9. Ventas contabilizadas en 2021.
BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN 38 66 47 1.439€ 1.151€ 97.714 € = . - . - :
BARRIO MARIA AUXILIADORA 12 9% 47 1.252€ 1002€  105812€ Barrio / Zona e P e AR G e s e
BARRIO LA ENCARNACION 3 65 6 1.161€ 929¢€ 75.333€ Ventas til (Afios) Util Constr. ___Vivienda
BARRIO PERPETUO SOCORRO 49 61 28 1€ 737€ 58.632 € BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 1 190 31 2408 € 1.926 € 456.500 €
BARIODESKNDRENZD R T TR
BARRIO DESAN PEDRO 3 68 36 1.761€ 1.409€ 124.000 €
BARRIO SAN JOSE 3 123 47 1.695 € 1.356 € 182.000 €
Se han registrado 254 operaciones con una antigliedad media de 44 afos, con una superficie media Util ::22:3 ;':’:I'SESDOMINGOYSAN RARETI 191 g; ‘:i 133542 1$§ 18213::;?5
2 i i 21 H i il = - =
de 75 m2, un precio medio por m? Util de 1.476 €, y un valor medio por vivienda de 111.424 €. BRI AR e o 5 3 = TR T ORE TRE0E
BARRIO MARIA AUXILIADORA 6 61 43 1.313€ 1.050€ 87.667 €
En las tablas siguientes veremos las operaciones contabilizadas en el gjercicio 2020 y 2021, para ver BARRIO DE LA CATEDRAL 16 76 63 1236 € 989 € 89.350€
mas claramente la evolucion de los precios. BARRIO PERPETUO SOCORRO 23 63 51 852€ 682€ 55.423€

Total general 107 74 43 1.449€ 1.159€ 108.478 €
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Tabla 10. Incluye solo viviendas plurifamiliares. Afios 2020 + 2021.

Barrio / Zona

N2de  MediaSup. Antiguedad Media€/M2 Media €/M2 Valor Medio

Ventas Util

(Afios) util

Constr.

Vivienda

BARRIO DE SAN LORENZO 66 76 30 1.886 € 1.509€ 139.349€
BARRIO PERPETUO SOCORRO 47 61 47 916 € 733 € 57.936 €
BARRIO DE LA CATEDRAL 43 71 54 1.467 € 1.174€ 101.097 €
BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN 37 67 45 1.422€ 1.138€ 97.679€
BARRIO SANTIAGO 21 87 44 1.535€ 1.228€ 135.308 €
BARRIO SAN JOSE 1 106 56 1.525€ 1.220€ 154.273 €
BARRIO MARIA AUXILIADORA 11 64 45 1.304€ 1.043€ 89.709 €
BARRIO DE SAN PEDRO 5 75 32 1.881€ 1.505€ 139.800 €
BARRIO LA ENCARNACION 3 65 46 1.161€ 929€ 75.333 €
BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 2 75 19 2,124 € 1.699€ 150.500 €
Total general 246 72 43 1.479€ 1183 € 108.263 €

Tabla 11. Incluye solo viviendas unifamiliares. Afios 2020 + 2021.

Media Sup. Antiguedad Media€/M2 Media€/M2 Valor

Barrio / Zona Medio

Util (Afios) util Constr.  Vivienda

BARRIO PERPETUO SOCORRO 2, 70 65 1.047€ 838 € 75.000 €
BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 1 190 31 2408 € 1.926€  456.500€
BARRIO DE LA CATEDRAL 1 191 111 732€ 586 € 140.000€
BARRIO DE SAN LORENZO 1 100 79 1.607 € 1.286€ 160.700€
BARRIO SANTIAGO 1 228 27 1.668€ 1.334€  380.000€
BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN 1 48 133 2.063€ 1.650€ 99.000 €
BARRIO MARIA AUXILIADORA 1 415 74 681€ 545€ 282,943 €
Total general 8 164 VE] 1.407 € 1.125€ 208.643 €

Tabla 12. Ventas por Cédigos Postales.
Cod. Postal

Barrio / Zona 22001 22002 22003 22004 22005 22006  Total general
= Obra Nueva 3.658.800 € 18.180.028 € 21.838.828€
BARRIO DE SAN LORENZO 1.120.000 € 980.073 € 2.100.073 €
BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN ~ 2.538.800 € 2.538.800€
BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 17.199.955 € 17.199.955 €
- Usada 2.266.475€ 5.645.781€ 3.072.547€ 3.880.666€ 9.952.297€ 3.483.971€ 28.301.737€
BARRIO DE LA CATEDRAL 595.000€ 3.385.192€ 507.000€ 4.487.192 €
BARRIO DE SAN LORENZO 1.471.589 € 122.000€ 7.764.159€ 9.357.748 €
BARRIO DE SAN PEDRO 699.000 € 699.000 €
BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN ~ 1.671.475€ 1.430.638€ 611.000€ 3.713.113€
BARRIO LA ENCARNACION 226.000 € 226.000 €
BARRIO MARIA AUXILIADORA 90.000€  425.943€  753.800€ 1.269.743 €
BARRIO PERPETUO SOCORRO 2.872.971€  2.872.971€
BARRIO SAN JOSE 1.697.004 € 1.697.004 €
BARRIO SAN LORENZO (OLIVOS) 757.500 € 757.500 €
BARRIO SANTIAGO 442.600€ 2.778.866 € 3.221.466 €

5.925.275€ 5.645.781€ 3.072.547€ 3.880.666€ 28.132.326€ 3.483.971€ 50.140.565 €
Peso sobre el total: 11,8% 11,3% 6,1% 7.,7% 56,1% 6,9% 100,0%

Estableciendo la comparacion con el andlisis anterior, observamos que los pesos han cambiado de
nuevo, siendo en esta ocasion el codigo postal 22005 donde méas se han concentrado las ventas
por efecto de la entrega de obra nueva. Bajan el resto de codigos postales salvo el 22006 que sube
ligeramente desde el 4 % al 6,9 %.

Grafico 12.

Comparativa Nimero de operaciones segln rango de precio.

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 1.000Y 1.200 €

< DE 1.000 €
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m Ventas 2019-2020 = Ventas 2020-2021

El 17 % de las ventas se concentra en el rango de precio mas bajo, que no llega a los 1.000 €/m?. Este
porcentaje era del 34 % en el informe anterior.

Hasta los 1.600 €/m? tenemos otro 28 %. En el informe anterior era del 43 %.
Hasta los 2.000 €/m? el 18 %. En el anterior era del 19 %.
Hasta los 2.600 €/m? el 28 %. En el anterior era del 6 %.

Por encima de los 2.600 €/m? tenemos el 9 % de las ventas. En el anterior era el 1 %.
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En las tablas siguientes reflejamos las ventas segun rangos de antigliedad y lo comparamos con datos
del estudio anterior. Lo mas significativo es el incremento del rango entre 1y 5 afios que suponen el 29
% de las operaciones, fruto de las ventas de obra nueva.

El 43 % de las ventas corresponde a viviendas desde 36 anos, vy el 37 % a viviendas hasta 15 afos. El
20 % restante queda repartido en el resto de tramos.

En cuanto a los precios, vemos que han subido 10s precios de venta en unos tramos mientras bajan en
otros, sobre todo en el rango de més de 55 afos, con un descenso del 7,36 %.

La brecha de precio medio entre las mas modermnas y las mas antiguas baja un 2 % en relacion al estudio
anterior, cerrando en un 55 %.

Tabla 13. Ventas segln rango de antigtiedad.

CA.N--:_ ).
Ventas seglin rango de antigiiedad de las viviendas. Periodo: Jun 2020 a Jun 2021 Valores aJun 2020  [Jun21vs Jun20
Superficie Valor Dif %
Rango |N2Ventas % medio €/m2/const.  €/m2/atil |€/m2/const. €/m2/util
media Gtil Vvda. €/m2/Const
Entre 1y Safios| 100 29% 95 226.128€ 1.912€ 2.390€ 1.743€ 2.092€ 9,70%
Desde 6a 15 afios 30 9% 69 144,675 € 1.680€ 2.100€ 1.501€ 1.909 € 5,59%
Desde 16 a 25 afios 38 11% 69 125.053 € 1.470€ 1.837€ 1.546 € 1.856 € -4,92%
Desde 26 a 35 afios 31 9% 91 156.133 € 1.358€ 1.698€ 1.254€ 1.505€ 8,29%
Desde 36a 45 afios 32 9% 94 132.243€ 1141€ 1426 € 1.035€ 1.242€ 10,24%
Desde 46 a 55 afios 59 17% 65 80.129€ 961€ 1.201€ 992 € 1.190€ -3,13%
Mas de 55 afios 60 17% 73 77.264 € 869 € 1.087 € 938 € 1.126 € -7,36%
Tabla 14. Comparativa en nimero de operaciones.
Ventas Junio 2020 a Junio 2021 Ventas Junio 2019 a Junio 2020 Comparativo
Dif n? Ventas.
Rango |N2Ventas % Rango N2 Ventas % %
Jun20vs Junl9
Entre 1y 5 afios 100 29% Entre 1y 5 afios 65 19% 35 54%
Desde 6 a 15 afios 30 9% Desde 6 a 15 afos 44 13% -14 -32%
Desde 16 a 25 afios 38 11%| | Desde 16 a 25 afios 38 11% 0 0%
Desde 26 a 35 afios 31 9% | | Desde 26 a 35 afios 34 10% -3 -9%
Desde 36 a 45 afios 32 9% | | Desde 36 a 45 afos 51 15% -19 -37%
Desde 46 a 55 afios 59 17%| | Desde 46 a 55 afios 77 22% -18 -23%
Mas de 55 afios 60 17% Mas de 55 afios 80 23% -20 -25%
|  Total: 350 | Total: 389 | -39 -10%

En el grafico siguiente observamos la relacion entre el precio medio por vivienda y por m?, en funcion de
su antigiedad, en los dos Ultimos ejercicios.
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Grafico 13.

Relacion precio medio por vivienda y por m2 segun antigiiedad.

2.390€

250.000 €

200.000 €

150.000 €

100.000 €

50.000 €

226.128 €
144.675 €
125.053 €
156.133 €
132.243 €

Entre 1y 5 afios Desde 6 a 15 aflos Desde 16 a 25 afios  Desde 26 a35aflos  Desde 36 a 45 afios  Desde 46 a 55 afios Mis de 55 afios

—Valor medio Vvda,  eessgm2 it e—t/m2 /0t en Junio 2020

En relacion al estudio anterior, vemos que sube el precio medio en casi todos los rangos, salvo el de 16
a 25 afios y de mas de 55 afios, y el tramo de 46 a 55 afos se mantiene practicamente igual.

Calles donde se concentra el mayor niumero de operaciones

Tabla 15.

Ventas

Total general

El 28% de las ventas se concentra solamente en 11 calles, siendo la Avda. Martinez de Velasco la que
presenta el nimero mayor. Siguen el Paseo Ramoén y Cajal, Tenerias, Calatayud y Lanuza. Tenemos otras
6 calles con 5 ventas cada una, y a partir de agui son ventas de menos de 5 unidades.




Grafico 14.

Evolucién del precio medio €/m2 construido. Incluye: Obra Nueva, Usada, Libre y VPO.
(Datos Interanuales).
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g HUESCA CAPITAL === HUESCA PROVINCIA ARAGON ESPANA
Tabla 16. Evolucién del precio medio por m2.

Fecha HUESCA CAPITAL  HUESCA PROVINCIA ARAGON ESPANA
372014 1.101€ 1.287€ 1.222 € 1.425€
472014 1.105€ 1.233€ 1.204 € 1427 €
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€ 1211 € 1.477 €
272016 1.036€ 1.184 € 1.210€ 1.498 €
372016 1.034€ 1173 € 1.213€ 1.515€
472016 1.085€ 1.180€ 1.223€ 1.527 €
172017 1.087€ 1167 € 1.220€ 1.546 €
272017 1117 € 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 1113 € 1.257 € 1.271€ 1.672€
172019 1171€ 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 €
372020 1.297 € 1.316€ 1.421€ 1.769 €
472020 1264 € 1.386€ 1.449€ 1.755€
172021 1.359€ 1.402€ 1.443€ 1762 €

272021 1.377€ 1.386€ 1.443€ 1762 €,
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Evolucién de la venta media por vivivienda. Incluye: Obra Nueva, Usada, Libre y VPO,
(Datos Interanuales).
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Tabla 17. Evolucién del precio medio de venta por vivienda.

s . Huesca : e
Fecha Huesca capital Aragon Espana
Provinc
1

105.242 € 106.306 €

 101.817€




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 ajustd esta ratio hasta las 9 ventas por cada
1.000 habitantes en 2020.

Sin embargo, vemos como de nuevo la ratio vuelve a ganar posiciones y se sitla al cierre de este informe,

en las 10 ventas.

Gréfico 16.

Ratio de ventas por cada 1.000 habitantes.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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En este periodo se han realizado un total de 30 operaciones (5 menos que el afio anterior) con un volu-
men de ventas de 3,18 M€, practicamente igual al afo pasado. La actividad sigue siendo baja con una
media de 2,5 operaciones/mes.

En las tablas siguientes se analizan todas las variables.

Desglose de las operaciones por barrios:

Tabla 18. Numero de operaciones por barrios.

Barrio / Zona Operaciones
BARRIO DE SAN LORENZO
BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN
BARRIO DE LA CATEDRAL
BARRIO MARIA AUXILIADORA
BARRIO DE SAN PEDRO
BARRIO SANTIAGO
BARRIO SAN JOSE
Total general

Tabla 19. Volumen de ventas en cada barrio.

Barrio / Zona Volumen de Ventas
BARRIO DE LA CATEDRAL 983.609 €
BARRIO DE SAN LORENZO 748.965 €
BARRIO DE SAN PEDRO 447382 €
BARRIO DE SANTO DOMINGO Y SAN MARTIN 680.150 €
BARRIO MARIA AUXILIADORA 172.000 €
BARRIO SAN JOSE 90.000 €
BARRIO SANTIAGO 60.000 €
Total general 3.182.106 €

Tabla 20. Numero de operaciones.

Barrio / Zona / Afio 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Total
Casco Antiguo 8 6 4 6 6 4 1 10 8

Centro 4 6 5 7 11 4 7 14

La Encarnacion

Los Olivos

Parque

Perpetuo-Magantina

Santiago-Ensanche

Santo Domingo

Total




Tabla 21. Volumen de ventas por barrios.

Total general

Barrio/Zona

Casco Antiguo

2.046.337 €
705.192 €
396.623 €
607.000€
704.312€
213.700€
90.000€
1.281.870€
340.681 €

566.000 €
1.430.991 €

Centro

La

Encarnacién

1.347.292 €
762.837 €
397.000 €
679.093 €

1.418.489€
764.000 €

2.687.623 €

2.032.909€
598.621€
370.000 €

1.410.350 €
748.965 €

8.382.706 € 13.217.179 €

57.000€

34.000€
90.000 €
181.000 €

Tabla 22. Evolucion del precio medio de venta pro m? y barrio.

2014

Grafico 17.
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490.000 €
113.874 €
286.000 €
180.000 €
967.172 €
120.000 €
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465.828 €
748.000 €
270.924 €
0€
4.857.885 €

Los Olivos

1.061€
678€
1570€
1189€
776 €
622 €
1.006 €
958 €
837€
712€
578€
0€

Parque

261.809€
70.000 €
418.000 €
1.363.631 €
656.307 €
295.000 €
47.500€
219.615€
69.425 €
767.461 €
50.000 €
0€
4.218.747 €

Parque

1.448€
1167 €
1284€
920€
1469€
660 €
1.065€
1.038€
911€
828€
610€
0€

Perpetuo- Santiago-
Magantina Ensanche

70.000€
60.000 €

212.500€
0€

LX

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

840 €

554.110 €

459.000 €

48.000 €
423.600 €
832.409€
332.000€
685.079 €
365.000€

510.100 €
232.000 €
441.298 €

Santo

Total general

Domingo

60.000 €
181.000€"
680.150 €

4.699.546 €
1.651.903 €
1.956.623 €
2.877.724€
4.169.880 €
2.225.109€
3.427.123€
5.235.562 €
1.956.555 €
1.945.461 €
3.234.874€
3.182.106 €

921.150€ 36.562.466 €

Perpetuo- Santiago- Santo Total general
Magantina Ensanche  Domingo
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Vemos en el grafico que desde 2018 el precio medio presenta una timida recuperacion (de 62 €/m?),
pero quedando muy lejos de los valores alcanzados en los afios 2010y 2011,

Tabla 23. Superficie media.

Barrio fZona/ Casco Antiguo

Afio
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

123

97
132
101
112
114

136
129

164
195

Centro

JEREERCIUR

147
116

La

SR

e Los Olivos
Encarnacién

145
168
67
5
249
193
165
227

229
126

Parque

ocxEimahEsyess

Perpetuo-

W EEELE]

188

142

Santiago-
Ensanche

83 IBRRBEYY

Santo
Domingo

102
71
103

Promedio

41



Este segmento presenta en este periodo un total de 12 operaciones con un volumen de ventas de
1,71 M€ distribuidas en los distintos poligonos, frente a los 4,09 M€, del estudio anterior. La actividad en
este segmento continlia siendo muy baja.

En las tablas siguientes se analizan todas las variables:

Tabla 24. Numero de operaciones en cada poligono.

Poligonos
Total general
POL. MAGANTINA POL. MARTINEZ DE VELASCO  POL. MONZU POL. SEPES
Operaciones 1 2 2 7 12

Tabla 25. Volumen de ventas en los distintos poligonos.

Poligonos
POL. MAGANTINA POL. MARTINEZ DE VELASCO POL. MONZU POL. SEPES Total general
Ventas 87.000 € 400.000 € 240.000€ 992.300 € 1.719.300 €

Tabla 26. Venta media en cada poligono.

Poligonos.
POL. MAGANTINA POL. MARTINEZ DE VELASCO POL. MONZU POL. SEPES Total general
Venta Media 87.000€ 200.000 € 120.000 € 141.757 € 143.275 €

Tabla 27. Ventas por poligonos.

Poligonos
POL. MARTINEZ DE POL. MONZU
POL. MAGANTINA VELASCO POL.MONZU POL.SEPES Total general
1.195.866 € 2.412.677€ 3.608.543€
257.100€ 216.000€ 330.000€ 619.093€ 1.422.193€
1.753.666 € 2.516.768€ 4.270.435€
1.130.250€ 1.772.000€ 641.600€ 3.543.850€
983.000 € 1.301.612€ 2.034.966€ 4.319.578€
212.000€ 425.000€ 319.000€ 1.912.246€ 2.868.246€
175.000 € 758.000€ 1.091.960€ 1.339.487€ 3.364.447€
270.000€ 1.127.858€ 1.724.560€  449.000€ 3.571.418€
2.265.000 € 860.000€ 579.500€ 3.154.680€ 6.859.180€
545.000 € 1.791.531€ 857.000€ 190.000€ 3.383.531€
1.190.371€ 1.192.300€ 3.316.271€
87.000€ 40.000€ 207.000 €
Total general 4.794.100 € 7.539.010€ 1.013.600€ 10.925.165€ 16.462.817 €




Tablas 28 (venta media por poligono) y 29 (superficie media por poligono).

Valor Medio Venta Poligonos

Afo

POL. MAGANTINA

POL. MARTINEZ DE POL. MONZU

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

Total general

257.100€

491.500 €
106.000 €

87.500€
270.000 €
566.250 €
272.500 €

87.000 €
319.607 €

Superficie Media Poligonos

VELASCO POL.MONZU POL.SEPES Total general
170.838€  301.585€ 240.570€

216.000 € 165.000€  154.773 € 177.774 €
194.852€  251.677€ 224.760 €

565.125€ 253.143€  213.867€ 295.321€
185.945€  339.161€ 287.972 €

425.000 € 79.750€  212.472€ 179.265 €
252.667 € 121.329€  121.772€ 134578 €
187.976 € 172.456€  149.667 € 178.571€
430.000 € 193.167€  286.789€ 342,959 €
447.883 € 214.250€  190.000€ 307.594 €
396.790 € 311.200€ 145.038 € 236.877 €
40.000 € 80.000 € 69.000 €
327.783 € 253.400 € 176.212 € 222.470€ 228.847 €

POL. MARTINEZ DE POL. MONZU

Afio
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

POL. MAGANTINA

641

1.270
462
370
833

1.160
657

VELASCO POL.MONZU POL.SEPES Total general
569 876 733

411 535 442 486
451 1.130 808

1.614 961 782 1.025
684 980 880

1.161 269 949 731
797 546 613 592
737 606 684 669
1.992 652 1.138 1.155
1.329 741 690 935
1.130 1.153 534 794
209 341 279

Total general

Tabla 30. Evolucion del precio medio en cada poligono.

Precio Medio

Poligonos

POL. MARTINEZ DE POL. MONZU

Aiio
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

Total general
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POL. MAGANTINA

401€

390€
229€
238€
324€
416 €
379€

302€

VELASCO POL.MONZU POL.SEPES Total general
307 € 365€ 338€

526 € 354 € 332€ 370€
425€ 266 € 341€

363 € 279€ 273 € 291€
295€ 341€ 326€

366 € 297 € 236 € 259€
288€ 231€ 202€ 226 €
259€ 287€ 214€ 270€
198€ 305€ 253 € 287 €
368€ 266 € 276 € 324 €
312€ 294 € 273 € 286€
191€ 235€ 243 €
306 € 279€ 303 € 270€ 293 €

Gréafico 18.

Evolucion del precio medio de venta €/m2 construido.

226 €

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Vemos que la tendencia negativa que comenzd a manifestarse en 2020 se consolida, y presenta un
nuevo descenso. Sin embargo, este dato hay que ponerlo en relacion con las operaciones contabiliza-
das en el periodo, que han sido pocas y de precios muy bajos, lo que ha hecho variar el precio medio
a la baja tal vez en exceso. Habra que esperar para ver si efectivamente esta tendencia acaba por
consolidarse, o ha sido causa, como decimos, de las ventas registradas en este tiempo.
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"Para elaborar los datos de locales se han eliminado aquellos que presentan una superficie menor a los
30 ¥ (porque en la informacion oficial vienen mezclados garajes y trasteros), y un precio de venta inferior
a los 30.000 € por iguales motivos.

2 En los graficos 1 (evolucion del nimero de compraventas), y 5 (evolucion de la venta media por vivien-
da) que muestran datos interanuales, se incluyen ventas de viviendas protegidas porque la informacion
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 modulo que actualmente se sitda en la ciudad de Huesca en
1.273,44 €m? util de vivienda.

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 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 €

Fara seleccionar las viviendas consideradas de obra nueva se han tenido en cuenta todas las que pre-
sentan una antigliedad como maximo de hasta 2 afos.

Fuente de Datos: Todos los graficos y tablas contenidas en este informe son de elaboracion propia, en
base a los datos que proporciona el sistema MVI Registradores de la Propiedad.
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