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B. Huesca

Observar

Mercado en alza pero margenes estrechos en ciudad mediainterior
LGS CI NCO FACTORES

Urbanistica C+
confianza 42

PGOU de Huesca no disponible en signals. Ciudad media aragonesa con normativa estandar; cambios de

uso en planta baja son posibles pero requieren verificacion de usos permitidos y altura libre minima.

Luz natural B-
confianza 55

Urban-inland de trama histérica compacta. Locales en planta baja con fachada a calle pueden captar luz

suficiente, pero patios interiores o calles estrechas del casco antiguo limitan el potencial.

Ratio atil B-
confianza 58

Ciudad media con tipologia de edificio entre medianeras. Plantas bajas comerciales suelen tener alturas de

3-4 m aprovechables; distribucién rectangular facilita ratio Util aceptable (~80-85%).

Estatutos C
confi anza 38

Sin acceso a estatutos de comunidades concretas. En Huesca, edificios de los afios 60-80 predominan;

riesgo moderado-alto de clausulas restrictivas o mayorias dificiles de alcanzar para cambio de uso.

Margen obra C
confianza 50

Sin price_per_m2 explicito. IPV 179 e YoY +14.4% sugieren mercado activo pero Huesca (~53k hab) tiene

precios vivienda estimados 1.400-1.800 €/m2. Margen post-obra (900-1.200 €/m?) resulta estrecho o

negativo.

DATOS CLAVE

IPV interanual conf. 88 14,4 %
Poblacion conf. 80 53.956 habitantes
Temp. media enero conf. 86 58°C
Dias > 30 °C conf. 86 68 diag/ario
ENCAJA S

® Crecimiento de precios sostenido (+14,4% YoY) que puede mejorar margenes futuros

® Ciudad universitaria y capital provincial con demanda residencial estable

® Clima continental con veranos calidos: vivienda con orientacién sur muy demandada

® Locales en planta baja con fachada amplia en calles principales tienen buen potencial de luz

NO ENCAJA S

® Precio absoluto de vivienda bajo para absorber costes de obra de 900-1.200 €/m?

® Poblacion de 54k hab limita la liquidez del mercado y el ritmo de absorcion



® Trama urbana compacta con riesgo de locales sin luz natural suficiente

® Mercado de alquiler turistico inexistente: solo residencial permanente justifica la operacién

RI ESGOS A VI G LAR

¢ Margen financiero negativo si el local no se adquiere con descuento significativo (>40% vs vivienda)

¢ PGOU puede restringir uso residencial en planta baja en determinadas zonas comerciales protegidas

® Estatutos de comunidad potencialmente restrictivos en edificios de los afios 60-80

® Mercado pequefio: dificultad de salida rapida si la operacion no cuadra

FUENTES

Open-Meteo - Archivo climatico (dataset) - Open-Meteo - Geocoding (poblacién, coords) (dataset) - INE Espafia - indice de Precios de
Vivienda (IPV) por CCAA (official)

Informe orientativo: NO constituye asesoramiento legal, urbanistico, técnico ni financiero. La viabilidad urbanisticay los estatutos son
estimaciones — confirmalos con el ayuntamiento y un técnico antes de comprar. habitalocal es editorialmente independiente, sin afiliados. El
esquema 3D Y las notas de armonizacion son orientativos.



ESQUEMA 3D - VI VI ENDA PROPUESTA

Render orientativo de la conversion propuesta. Distribucidn y mobiliario segun el proyecto tipo de la zona.

ARMONI ZACI ON DEL ESPACI O

Elementos naturales Orden y limpieza

Plantas vivas y materiales naturales aportan vitalidad y Los espacios despejados favorecen la calma y el
armonia. bienestar.

Equilibrioy simetria Entrada acogedora

Habitaciones equilibradas para promover descanso y La puerta de entrada debe invitar y no estar bloqueada.
estabilidad.
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