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Huesca, febrero de 2022

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

ciudad de Huesca. Otro ejercicio que, a pesar de que el COVID-19 sigue ahí, se 

puede asegurar que nuestro sector no se ha visto afectado. 

El informe está 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 situación real del sector en la ciudad.
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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 protegidas2.

La primera conclusión es que el precio medio de 
la vivienda nueva en la ciudad de Huesca vuel-
ve a subir y se sitúa, al cierre de este informe, en 
los 2.538 €/m2 útil. Y esta tendencia continúa, si 
tenemos en cuenta que las promociones que en 
este momento están a la venta, presentan un pre-
cio medio de 2.735 €/m2 útil, con un incremento 
desde el inicio de la serie en el año 2016 de un    
33 %. (Ver gráfico 9).

La segunda conclusión es que el precio medio de la 
vivienda usada se ha mantenido prácticamente sin 
variación, con un descenso del -0,88 %, pasando 
de los 1.467 € a 1.454 €/m2 útil. (Ver gráfico 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 ascendió 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-
rró 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 m2 del estudio anterior, 
a los 96 m2 de este.

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

En el barrio de Santo Domingo y San Martín 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), (siempre sin impuestos).

Para analizar el precio medio por m2 útil en el seg-
mento de vivienda usada también desglosamos lo 
acaecido en 2020, donde el precio medio se situó 
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 práctica-
mente igual con un ligero descenso del -0,88%. 
No obstante, si atendemos a la serie que venimos 
elaborando desde el año 2016, el precio medio se 
ha incrementado un 23 %, pasando de los 1.184 
€/m2 en 2016 a los 1.454 €/m2 en 2021 (hasta 
junio). (Ver gráfico 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€, prácticamente 
igual al año pasado.

Clasificando las ventas según 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 número de 
operaciones, pasando del 39 % al 40 % y 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, y 
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 número de 
operaciones y otros 8 el peso sobre ventas. En el 
tramo superior a los 400.000 € se contabiliza una 
sola operación representando un 0,91 % sobre el 
total de ventas.

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

Las viviendas de segunda mano (tanto pluri, como 
unifamiliares) presentan una superficie media útil 
de 75 m2, una antigüedad media de 44 años, y 
un precio medio de venta por m2 útil de 1.476 €.
 
Las plurifamiliares presentan una superficie media 
útil de 72 m2, una antigüedad media de 43 años, y 
un precio medio de venta por m2 útil de 1.479 €. 

Y las unifamiliares presentan una superficie media 
útil de 164 m2, una antigüedad media de 73 años, 
y un precio medio de venta por m2 útil de 1.407 €.

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

Estas ventas de segunda mano están 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 función de la zona. En el Perpe-
tuo Socorro, que aun habiendo incrementado el 
precio desde los 701 €/m2 útil del estudio anterior 
a los 921 €/m2 útil, sigue siendo el más bajo.
 
La zona de Los Olivos continúa un año más siendo la 
más cara, alcanzando el precio medio los 2.218 €/m2 
útil, frente a los 1.759 €/m2 útil del estudio anterior.

Las calles con mayor número de ventas de vivien-
da usada son en esta ocasión la Avenida Martínez 
de Velasco con 13 operaciones; Tenerías con 7, 
y el Paseo de Ramón y Cajal, que contabiliza 8 
operaciones. (Ver tabla 13).

En relación al estudio anterior, las diferencias de 
precio medio por m2 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 m2 de vivienda 
entre la capital y la provincia es de 0,65 puntos, y 

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

En relación 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 relación a la provincia, presenta una di-
ferencia de 16 puntos; en relación con la C. A., de 
un 5,90 puntos las dos a su favor.

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

La absorción media anual de viviendas en la ciudad 
de Huesca ha sido, en el periodo comprendido en-
tre los años 2011 y 2021, de 463. Si observamos 
los años 2016 a 2019 la cifra sube hasta las 555 y 
en el año 2021, de mantenerse el ritmo de los dos 
primeros trimestres, se alcanzarían las 600 vivien-
das, entre nuevas, usadas, libres y protegidas. El 
COVID-19 tuvo en las ventas un efecto bastante 
menor de lo esperado, y de nuevo las operaciones 
presentan una clara tendencia alcista. 
 
La evolución global del mercado de viviendas, 
(tanto de obra nueva como de segunda mano, 
libre y protegida), está siendo positiva. El precio 
medio por m2 se ha incrementado en el último año 
(2T2020 al 2T2021) un 3,85 % (ver gráfico 6) y el 
precio medio por vivienda en un 6,05 %, sobre 
todo por efecto de la obra nueva (ver gráfico 7). 

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

2.538 € 
precio medio del m2 útil 

de la vivienda nueva en Huesca
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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 3T de 2019 donde la tendencia cambia y la caída 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.

Gráfico 2.

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

Vemos en el gráfico como las operaciones van en descenso desde el 1T de 2020 hasta el 4T de 2020 
donde se registra el menor número 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.
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Tabla 1.

Gráfico 3.
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Gráfico 4.

Vemos en este gráfico el efecto de las ventas de obra nueva en la distribución, donde los rangos desde 
200.000 € hasta 300.000 € han aumentado de forma significativa en relación al estudio anterior.

Gráfico 5.

En este gráfico vemos la diferencia en número de operaciones en cada ejercicio.
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Gráfico 6.

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 €.
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+ 19 %
incremento del precio medio desde
 marzo de 2014 hasta junio de 2021

1.377 €
precio medio en junio de 2021
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Gráfico 7.

Vemos en este gráfico la evolución 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 €.

111.397 €
importe medio de una vivienda 

en marzo de 2014

141.198 €
importe medio de una vivienda 

en junio de 2021
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Gráfico 8.

Este segmento representa el 27,4 % del volumen de operaciones y el 43,5 % del volumen de ventas. Los 
porcentajes de participación de este segmento, tanto de operaciones como de ventas se han incrementa-
do de forma notable en este periodo. El número de operaciones ha crecido 10 puntos, y 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 m2 útil ha sido de 2.538 €, cuando el año 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.

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

Tabla 3. Ventas contabilizadas en 2020
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Tabla 4.

En esta última vemos las contabilizadas en el año 2021 hasta el cierre de este informe. Se han separado 
para ver con más claridad la evolución que ha experimentado este segmento en los dos ejercicios, sobre 
todo en cuanto al precio medio por m2 y por importe de venta por vivienda.

Gráfico 9.

La evolución del precio medio desde el año 2016 (tomando datos de años completos) ha sido creciente 
pasando de los 2.060 € a 2.538 €/m2 útil, con clara tendencia al alza, ya que las promociones que en 
este momento están en proceso de comercialización, apuntan a un precio medio de 2.735 €/m2 útil, 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 trasladará al precio final de la vivienda.
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Gráfico 10.

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, que disminuye otros 13 puntos, ambos en relación al estudio 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 5. 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, el precio medio ha mejo-
rado de media un 23,90 %, desde los 1.184 € a 1.467 €.

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



24

R
ad

io
g

ra
fía

 d
el

 s
ec

to
r 

in
m

o
b

ili
ar

io
 e

n 
H

ue
sc

a 
ca

p
ita

l

25

Tabla 7. Ventas totales.

Tabla 8. Ventas contabilizadas en 2020.

Tabla 9. Ventas contabilizadas en 2021.
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Gráfico 11.

El mercado por barrios

Tabla 6. Ventas totales. Años 2020 + 2021.

Se han registrado 254 operaciones con una antigüedad media de 44 años, con una superficie media útil 
de 75 m2, un precio medio por m2 útil de 1.476 €, y un valor medio por vivienda de 111.424 €.

En las tablas siguientes veremos las operaciones contabilizadas en el ejercicio 2020 y 2021, para ver 
más claramente la evolución de los precios.

1.476 €
precio medio por m2 útil

111.424 €
precio medio de una vivienda
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Tabla 10. Incluye solo viviendas plurifamiliares. Años 2020 + 2021.

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

Tabla 12. Ventas por Códigos Postales.

Estableciendo la comparación con el análisis anterior, observamos que los pesos han cambiado de 
nuevo, siendo en esta ocasión el código postal 22005 donde más se han concentrado las ventas 
por efecto de la entrega de obra nueva. Bajan el resto de códigos postales salvo el 22006 que sube 
ligeramente desde el 4 % al 6,9 %.

V
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Peso de las operaciones según rango de precio. €/m2 
construido

Gráfico 12.

El 17 % de las ventas se concentra en el rango de precio más bajo, que no llega a los 1.000 €/m2. Este 
porcentaje era del 34 % en el informe anterior.

Hasta los 1.600 €/m2 tenemos otro 28 %. En el informe anterior era del 43 %.

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

Hasta los 2.600 €/m2 el 28 %. En el anterior era del 6 %.

Por encima de los 2.600 €/m2 tenemos el 9 % de las ventas. En el anterior era el 1 %.



29

En las tablas siguientes reflejamos las ventas según rangos de antigüedad y lo comparamos con datos 
del estudio anterior. Lo más significativo es el incremento del rango entre 1 y 5 años que suponen el 29 
% de las operaciones, fruto de las ventas de obra nueva.

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

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

La brecha de precio medio entre las más modernas y las más antiguas baja un 2 % en relación al estudio 
anterior, cerrando en un 55 %.

Tabla 13. Ventas según rango de antigüedad.

Tabla 14. Comparativa en número de operaciones.

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
350 V IV I ENDAS ANALIZADAS
Y EVOLUCIÓN DEL PRECIO
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Gráfico 13.

En relación al estudio anterior, vemos que sube el precio medio en casi todos los rangos, salvo el de 16 
a 25 años y de más de 55 años, y el tramo de 46 a 55 años se mantiene prácticamente igual.

Calles donde se concentra el mayor número de operaciones

Tabla 15.

El 28% de las ventas se concentra solamente en 11 calles, siendo la Avda. Martínez de Velasco la que 
presenta el número mayor. Siguen el Paseo Ramón y Cajal, Tenerías, Calatayud y Lanuza. Tenemos otras 
6 calles con 5 ventas cada una, y a partir de aquí son ventas de menos de 5 unidades.
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Gráfico 14.

Tabla 16. Evolución del precio medio por m2.
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Gráfico 15.

Tabla 17. Evolución del precio medio de venta por vivienda.
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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 ajustó 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 sitúa al cierre de este informe, 
en las 10 ventas.

Gráfico 16.
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En este periodo se han realizado un total de 30 operaciones (5 menos que el año anterior) con un volu-
men de ventas de 3,18 M€, prácticamente igual al año 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. Número de operaciones por barrios.

Tabla 19. Volumen de ventas en cada barrio.

Tabla 20. Número de operaciones.
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Tabla 23. Superficie media.Tabla 21. Volumen de ventas por barrios.

Tabla 22. Evolución del precio medio de venta pro m2 y barrio.

Gráfico 17.

Vemos en el gráfico que desde 2018 el precio medio presenta una tímida recuperación (de 62 €/m2), 
pero quedando muy lejos de los valores alcanzados en los años 2010 y 2011.
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Este segmento presenta en este periodo un total de 12 operaciones con un volumen de ventas de      
1,71 M€ distribuidas en los distintos polígonos, frente a los 4,09 M€, del estudio anterior. La actividad en 
este segmento continúa siendo muy baja. 

En las tablas siguientes se analizan todas las variables:

Tabla 24. Número de operaciones en cada polígono.

Tabla 25. Volumen de ventas en los distintos polígonos.

Tabla 26. Venta media en cada polígono.

Tabla 27. Ventas por polígonos.
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Tablas 28 (venta media por polígono) y 29 (superficie media por polígono).

Tabla 30. Evolución del precio medio en cada polígono.

Gráfico 18.

Vemos que la tendencia negativa que comenzó a manifestarse en 2020 se consolida, y presenta un 
nuevo descenso. Sin embargo, este dato hay que ponerlo en relación 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. Habrá 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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Notas:

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 vivien-
da) 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.

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 pre-
sentan una antigüedad como máximo de hasta 2 años.

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




