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Jaca, marzo de 2022

Presentamos el cuarto 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, y que nos permiten ver lo que está pasando realmente en el mercado.

Incorporamos también, como el año anterior, 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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0RESUMEN EJECUT IVO

Hemos analizado el periodo comprendido entre ju-
nio de 2020 y junio de 2021, tanto de viviendas de 
obra nueva como de segunda mano libres. Algunos 
datos incluyen ventas de viviendas protegidas1.

El total de transacciones analizadas en el periodo 
estudiado fue de 247, de las que 51 correspon-
den a obra nueva y 196 a segunda mano.

De estas 196, solamente un 2 % son viviendas 
unifamiliares, siendo el 98 % restante viviendas 
colectivas.

El volumen de ventas total ascendió en el periodo 
a 37,6 M€ frente a los 25,8 M€ del año anterior. 
El importe medio de venta de la vivienda nueva fue 
de 222.305 €, y de la vivienda usada (colectivas) 
130.484 € frente a los 126.923 €, del estudio an-
terior, lo que supone un incremento del 2,80 %, y 
en unifamiliares de 272.600 € frente a los 251.871 
€ del estudio anterior, que supone un incremento 
del 8,23 % (sin impuestos).

Las viviendas de obra nueva presentan una super-
ficie media útil de 67 m2. Las de segunda mano 
(colectivas) presentan una superficie media útil de 
66 m2, una antigüedad media de 35 años, y un 
precio medio de venta por m2 útil de 2.028 € y de 
1.622 € el construido.

Las unifamiliares presentan una superficie media 
útil de 201 m2, una antigüedad media de 102 
años (porque las contabilizadas en la zona centro 
tienen 134 años), y un precio medio de venta por 
m2 útil de 2.553 € y de 2.043 € el construido.

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

Mientras que en el primer grupo (colectivas) la 
zona de Levante presenta el precio medio más 
bajo situándose en los 1.818 € el m2 útil, Mem-
brilleras presenta el más alto, cerrando en los 
2.414 € el m2 útil. Sin embargo, este dato hay 
que ponerlo en relación al número de operacio-
nes, y es precisamente en Membrilleras donde 

menos se han realizado, concretamente 19 que 
suponen el 10 % del total. Le siguen Universidad 
con 2.179 €     y Ciudadela con 2.141 €.

En el grupo de viviendas unifamiliares el precio me-
dio más alto lo tenemos en la zona de Ciudadela 
con 5.540 € m2 útil, seguida de Constitución con 
4.446 €. Pero una vez más decimos que estos 
precios son muy relativos porque se trata de una 
sola operación en cada zona, y esto no es repre-
sentativo. En el otro extremo tenemos la zona del 
Casco con un precio medio de 927 € pero con tan 
solo 3 operaciones.

La zona que presenta mayor número de ventas de 
vivienda usada es de nuevo la del Casco/Centro 
con 56 operaciones, siendo la menor, Universi-
dad con 25.

Si comparamos el importe medio de venta por vi-
vienda entre la Ciudad y la Provincia, vemos que 
arroja un resultado de 36 puntos, uno más que en 
el estudio anterior, y en relación con la C. A., de 21 
puntos, 9 más que en el estudio anterior. Los dos 
indicadores a favor de la Ciudad de Jaca.

En relación a la media nacional, la diferencia es 7 
puntos pero en este caso el resultado es desfa-
vorable, si bien la diferencia se ha reducido en 8 
puntos desde el estudio anterior.

El importe medio de venta por vivienda ha experi-
mentado una evolución positiva desde el 2T2015 
cuando toca suelo en los 108.718 €, cerran-
do en el 2T2021 en 161.334 €, superando los 
146.915 € al inicio de la serie en el 1T2014, con 
un incremento del 12,50 % en relación al estudio 
anterior.

La ciudad de Jaca sigue demostrando, desde el 
año 2014 que su capacidad media anual de absor-
ción de vivienda se sitúa entre las 240/260 unida-
des (dato interanual), entre nuevas, usadas, libres y 
protegidas, con tendencia claramente al alza.

La evolución, tanto del importe medio de venta 
por vivienda como por m2 viene siendo ascen-
dente desde el tercer trimestre del 2015 (donde 
el precio toca suelo en los 1.414 €/m2c). Desde 
entonces no ha parado de crecer llegando en el 
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segundo trimestre del 2021 a los 2.080 €/m2c su-
perando el 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.

 

37,6 M€
volumen total de ventas en el periodo

+ 12,50 % 
incremento del importe medio 

de venta por vivienda

              161.334 €
importe medio de venta de la vivienda

              2.080 €
importe medio de venta por m2 construido
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1DATOS GLOBALES
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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 evolu-
ción, podemos ver que la tendencia desde el año 2017 había sido creciente, observándose una ligera 
caída en el 1T2019 que se prolonga hasta el 2T2020, para crecer con fuerza hasta el 2T2021, fecha de 
cierre de este informe.

Gráfico 2.
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Tabla 1.

El 24,7 % de las operaciones se concentra en un tramo de precio de hasta los 100.000 €, frente al 
34,6 % del informe anterior, que suponen el 12,1 % del volumen de ventas, frente al 18,8 % anterior. El 
57,5 % de las operaciones se concentra en el tramo de precio hasta los 200.000 €, frente al 51,4 % 
anterior y suponen el 55,3 % de las ventas totales frente al 49,4 % anterior. Hasta los 300.000 € tenemos 
el 12,6 % de las operaciones, frente al 7,3 % anterior, que suponen el 18,7 % de las ventas totales, 
cuando en el estudio anterior fue el 12,9 %. Hasta los 400.000 € tenemos el 2,8 % de las operaciones 
que representan el 7 % de las ventas, cuando en el estudio anterior era del 3,9 %. Y por encima de los 
400.000 € tenemos tan solo un 2,8 % de las operaciones, que suponen un 7 % del volumen de ventas, 
cuando fue del 8,7 % en el estudio anterior.

La nueva distribución de los pesos, tanto en número de operaciones, como en el volumen de 
ventas, viene condicionado por el efecto de las viviendas de obra nueva entregadas en el periodo 
analizado.

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

Gráfico 3.
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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 2.080 €/m2c el 2T2021, condicionado parcialmente al menos, 
por el efecto de la obra nueva.

Gráfico 4.

E
vo

lu
ci

ó
n 

d
el

 p
re

ci
o

 m
ed

io
 p

o
r 

m
2  

co
ns

tr
ui

d
o

 (n
ue

vo
 y

 u
sa

d
o

) e
n 

el
 p

er
io

d
o

. D
at

o
s 

in
te

ra
nu

al
es

1.414 €
precio medio en el tercer

trimestre de 2015

2.080 €
precio medio en en segundo

trimestre de 2021
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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 2021 está en 161.334 €, con un incremento 
del 9,80 %.

Gráfico 5.

146.915 €
importe medio de una vivienda 

en marzo de 2014

161.334 €
importe medio de una vivienda 

en junio de 2021
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Gráfico 6.

La obra nueva representa un 21 % de las operaciones y un 30 % del volumen de ventas.

La venta media se ha situado en los 222.305 € y el precio medio por m2 útil ha cerrado en 3.322 €.

En esta tabla vemos como se reparten las operaciones por zonas.

Tabla 2.

Tabla 3.



21

V
iv

ie
nd

a 
us

ad
a

Gráfico 7.

Este segmento representa en esta ocasión, el 79 % de las operaciones y el 70 % del volumen de ventas.

Distribución de las ventas por zonas y barrios (colectivas)

Tabla 4.

70 %
volumen de ventas

de la vivienda usada
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En el gráfico siguiente observamos la relación entre el precio medio por vivienda y por m2 en función de 
su antigüedad.

Gráfico 8.

La diferencia de precio medio entre el rango más alto y más bajo es del 154 %, cuando en el informe 
anterior era del 48 %, consecuencia del impacto de las operaciones de obra nueva.

V
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a

Distribución de las ventas por zonas y barrios (unifamiliares)

Tabla 5. 

Vemos que la antigüedad del segmento de unifamiliares supera los 100 años, debido a las operaciones en 
la zona del Casco, que reflejan 134 años consecuencia de que no se conoce con exactitud su fecha de 
construcción. Y en estos casos, el catastro siempre indica en año 1888 como inicial.

Las cinco zonas con más actividad

Tabla 6.

Ventas según el rango de antigüedad de las viviendas

Tabla 7.

131.179 €
precio medio de una vivienda

en el Casco/Centro

154 %
diferencia de precio medio entre

el rango más alto y más bajo
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Gráfico 9.

Tabla 8.
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Al inicio de la serie en el año 2014, la vivienda media en Jaca ciudad superaba la media nacional, y que-
daba 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 un 
ascenso que se mantiene al cierre de este informe, llegando en el 2T2021 a los 161.334 €, recortando 
la distancia en relación a la media nacional.

A nivel nacional la tendencia sigue estable al alza, habiendo mejorado el precio medio hasta los 174.035 € 
frente a los 168.256 € del estudio anterior.

A nivel de provincia y comunidad autónoma la evolución también ha sido positiva. La provincia ha cerrado 
en los 118.465 € frente a los 106.149 € del informe anterior, y la comunidad autónoma ha cerrado en los 
132.870 € frente a los 128.241 comunidad autónoma del estudio anterior.

 174.035 €
importe medio de una vivienda 

en España en 2021

118.465 €
importe medio de una vivienda 

en la provincia de Huesca en 2021

132.870 €
importe medio de una vivienda 

en Aragón en 2021
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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 9. Precio medio de venta por m2 construido (todas las tipologías).

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

Tabla 11. En esta tabla se recoge el número de operaciones realizadas en cada zona y año.

Castiello de Jaca

Tabla 12. Aquí se presentan las operaciones por tipologías y años.
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Tabla 16. Aquí vemos las superficies construidas medias por vivienda, de cada tipología y año.

Tabla 17. Detallamos en esta tabla las operaciones realizadas por meses y años.

Tabla 13. Aquí tenemos los precios medios de venta por vivienda, por tipologías y años.

Tabla 14. Zonas donde se concentra el mayor volumen de operaciones.

Tabla 15. Vemos en esta tabla la evolución de precio medio de venta por m2 construido, de cada tipología y por año.
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Tabla 21. Aquí vemos las superficies construidas medias por vivienda, de cada tipología y año.

Tabla 22. Vemos en esta tabla la evolución de precio medio de venta por m2 construido, de cada tipología y por año.

Tabla 23. Detallamos en esta tabla las operaciones realizadas por meses y años.
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Villanúa

Tabla 18. Aquí se presentan las operaciones por tipologías y años.

Tabla 19. Aquí tenemos los importes medios de venta por vivienda, por tipologías y años.

Tabla 20. Zonas donde se concentra el mayor volumen de operaciones.



34

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

35

Tabla 27. Aquí vemos las superficies construidas medias por vivienda, de cada tipología y año.

Tabla 28. Vemos en esta tabla la evolución de precio medio de venta por m2 construido, de cada tipología y por año.

Tabla 29. Detallamos en esta tabla las operaciones realizadas por meses y años.

Canfranc

Tabla 24. Aquí se presentan las operaciones por tipologías y años.

Tabla 25. Aquí tenemos los precios medios de venta por vivienda, por tipologías y años.

Tabla 26. Zonas donde se concentra el mayor volumen de operaciones.
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Aísa (Candanchú)

Tabla 30. Aquí se presentan las operaciones por tipologías y años.

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

Tabla 32. Aquí tenemos los precios medios de venta por vivienda, por tipologías y años.

Tabla 33. Aquí vemos las superficies construidas medias por vivienda, de cada tipología y año.

Tabla 34. Vemos en esta tabla la evolución de precio medio de venta por m2 construido, de cada tipología y por año.

Tabla 35. 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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