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Introduccid

El fenomen del turisme residencial ha gaudit d'una gran expansié durant els darrers anys;
expansid que, per altra banda, no ha estat exempta de polémica. Aixi, per exemple, a Editur
(2005) es fa resso d'un informe d'Exceltur on es posa de manifest que el client de segones
residéncies genera una menor contribucié econdmica i d'ocupacié a la destinacié al llarg
termini. Segons aquest estudi, deu vegades menys. Aixi, tot i el rapid benefici econdmic de la
construccio¢ i la venda d'habitatges, no sembla la millor estratégia per al desenvolupament
economic d'un municipi. En canvi, Torres, C. (2007), en un estudi en quée s'avalua la
disponibilitat a pagar per una millora en la qualitat de I'aigua de la costa, observa una major
probabilitat de pagar per part dels ocupants de segona residéncia que s'explica per una major

sensibilitat cap als temes relacionats amb la platja i un major poder adquisitiu.

De tota manera, siguin quines siguin les repercussions economiques i la sensibilitat dels
propietaris de segones residencies, es tfracta d'un fenomen que sembla imparable (el nombre
de viatgers que s'allotgen per aquesta via suposa avui més d'un 22%, mentre que eren poc
més d'un 13% fa 10 anys). Per tant, d'aquest sentiment surt I'estrategia de simbiosi que es
visualitza en productes com ara hotels de condomini, apartaments de propietat amb serveis o

clubs residencials privats.

En aquest projecte “Turisme residencial i index de substituibilitat entre allotjaments” es pretén
aprofundir en I'estudi d’aquest fenomen. En aquest sentit, a continuacié es presenta un informe
amb dues parts diferenciades. A la primera part, s'estudia el fenomen de la segona residéncia
a I'Euroregid. A la segona, es realitza un exercici de preus hedonics aplicat als preus dels hotels i
els apartaments, tant de les zones de platja com de muntanya. L'objectiu és realitzar una
comparativa de les valoracions de les caracteristiques fisiques, la localitzacid i els indexs de
preus estacionals ajustats per qualitat entre apartaments i hotels. Previament a aquesta
comparativa es fa un repds de la literatura econdomica relativa a la temdatica i una estadistica

descriptiva de les dades recopilades per les diferents poblacions de I'Euroregid.
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PART I: EL FENOMEN DEL TURISME RESIDENCIAL A L’'EUROREGIO
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1. Introduccid

El turisme residencial és una activitat econdmica que indirectament es troba lligada al turisme.
Des dels origens del turisme modern, al comencament de la decada de 1960, la totalitat de
localitats costaneres del Mediterrani espanyol es frobaven immerses en aquest fipus de
desenvolupament. Milers de torres d'apartaments jalonen les primeres linies del litoral, alhora
que dals territoris de segona i tercera linia s'han aixecat gairebé desenes de milers
d'urbanitzacions de xalets, villes, adossats o bungalous. El procés d'urbanitzacidé que s'ha
associat amb aquest model de desenvolupament ha arribat fins a I'extrem d’haver assolit tal
nivell d'ocupacié del territori que, en molts municipis, s'ha esgotat el sol urbanitzable, amb els

problemes que aquesta situacié comporta per poder continuar amb aquest tipus creixement.

Conftrariament, juntament amb aquest desmesurat procés de desenvolupament urbd, pocs
municipis sén els que han estat capacos de disposar les bases per poder establir una oferta
hotelera apropiada. Generalment, podem trobar-nos davant de situacions en les quals la
planta de segones residencies turistiques pot arribar a sobrepassar les 400.000 places, mentre
que I'hotelera és practicament testimonial, amb escassament 1.800 llits, com és el cas de la

localitat alacantina de Torrevieja.

Davant d'aquesta situacid de desequilibri i de risc que implica el model de desenvolupament
centrat de forma gairebé exclusiva en el turisme residencial —en el qual els protagonistes sén els
promotors immobiliaris i les empreses constructores, i no els técnics en turisme-, una part
aclaparadora de localitats contfinuen apostant per aquest model de desenvolupament
immobiliari, que no turistic. | referent a qixd, es pot assenyalar que, amb el temps, en el turisme

residencial els efectes negatius solen superar els positius:

a) menor rotacié de visitants,

b) menor inclinacié a la despesa,

c) marcada estacionalitat en I'ocupacié d'habitatges,

d) ofertes complementaries poc desenvolupades,

e) producte turistic de dificil comercialitzacidé que competeix de forma allegal amb els
hotels i,

f) generacié de seriosos impactes ambientals (Mazdn i Aledo, 2005), tal com tindrem

ocasid d'analitzar de forma detallada més endavant.
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Quadre I-1. Habitatges d’as no principal

Comunitat 1981 2004

Andalusia 662.595 1.113.945
Balears 127.899 196.362
Candaries 125.322 298.966
Catalunya 696.674 998.299
Comunitat Valenciana 686.332 1.054.983
Regidé de Murcia 132.937 298.966

Font: INE (2004). Elaboracié propia.

A la llum de les xifres del quadre 1, es pot afirmar que el model de desenvolupament que estd
basat en el turisme residencial és hegemonic en totes les comunitats del litoral Mediterrani
espanyol, aixi com als arxipelags balear i canari, i que totes elles registren un gran procés de

creixement en els Ultims anys, fins al punt de gairebé doblar el nombre d'habitatges edificats en

alguna d'elles.

Sobre aqguest tema, el turisme residencial, s'estd produint bastant de literatura i sén molts els
autors que posen emfasi en els riscos que aguest model de desenvolupament urbd-turistic porta
aparellat, havent-hi unanimitat gairebé total en afirmar que els beneficis que es recullen en les
societats implicades en aquest tipus de creixement sén tan sols a curt termini i protagonitzats
pels promotors immobiliaris, empreses constructores i propietaris del sol, i no per empreses
turistiques. Entre aquests autors, destaquen Vera Rebollo, 1987 i 1997; Mazdn, 1987, 2001 i 2005;
Jurdao, 1979; Bertolin, 1983; Garcia Gdémez, 1983; Monreal, 2001; Torres Bernier, 2003; Mateu,

2003; Callejo, Gutiérrez i Viedma, 2004; Miralles, 2004.

Basicament, el que el turisme residencial fa és confondre el turisme amb I'activitat immobilidria,
ja que el circuit econdmic d'aquest model es redueix a la construccio i la venda d'habitatges
anomenalts turistics, que gran part de I'any es troben buits, per la qual cosa no es genera

I'efecte mulfiplicador que aporta el turisme a I'economia, amb els conseqlents efectes

negatius que aquesta situacié té sobre I'ocupacidé turistica.
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2. Definicié de turisme residencial

Probablement, el primer investigador que va fer servir el ferme "turisme residencial” fou Jurdao
Arrones (1979) al seu llibre Espafia en venta: compra de suelo por extranjeros y colonizacion de
campesinos en la Costa del Sol. En aquest s’analitzaven els efectes que s'estaven produint a la
localitat de Mijas (Mdalaga), amb el canvi d'Us del sol agricola per ser urbanitzat. Segons aquest
autor, en aqguest municipi s'estava produint un nou fenomen: “la venta de fincas de los
agricultores de Mijas a urbanizadores extranjeros para su posterior transformacion en
urbanizaciones particulares turisticas, donde se construiian chalets y bungalows, que
posteriormente serian adquiridos por extranjeros, la mayoria jubilados. A este proceso, que

surgia al socaire del turismo hotelero, lo llamé turismo residencial” (Jurdao, 1979).

També, en época primerenca, Tomds Mazdn (1987) va publicar un text amb el titol La
urbanizacién de la playa de San Juan: un espacio turistico residencial, en que denunciava que
en aqguesta platja, immediata a la ciutat d'Alacant, s'havia creat un panorama urbanistic
iracional, densament edificat, inharmonic, mancat dels equipaments i serveis necessaris, qixi

com de zones verdes i espais oberts.

En aquests mateixos anys, el també professor Pere Salvd es va fer eco d'aquest nou fenomen
que s'estava protagonitzant a les costes mediterranies espanyoles. Casualment, aquest autor no
parla de turistes i si d'immigrants: “se consolida un flujo de inmigrantes extranjeros de direccién
norte-sur de origen europeo, en el cual se tiene que distinguir, por un lado, una inmigraciéon
residencial integrada por personas que vienen a descansar y, por otro, el conjunto de
inmigrantes con motivacién laboral, en el cual destaca un contingente de personas

asalariadas y un elevado nimero de empresarios” (Salva Tomds, 1986).

Per a Bertolin (1983) es tracta d'un procés de desenvolupament urbd que no és més que una
mera “revitalizacion artificial por cuanto las caracteristicas del sector turistico-residencial no
permiten la estabiidad econémica de los municipios. Los problemas estructurales de la

economia de los mismos queda sin solucionar”.

Per la seva part, Garcia Goémez (1983) diu: “la segunda residencia es un ejemplo claro de
iracional, antiecondmica y contradictoria dinamica de la politica urbana, ejemplo a su vez del
iracional modelo social, basado en el desarrollo econémico como valor y el consumo como

medio”.
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En els anys noranta, els professors Tomds Mazdn i Antonio Aledo van publicar el llibre titulat El
turismo inmobiliario en la provincia de Alicante: analisis y propuestas (1996). En ell van plasmar la
definicié sobre el turisme residencial segient: “entendemos por turismo residencial la actividad
econdmica que se dedica a la urbanizacién, construccién y venta de viviendas turisticas
residenciales que conforman el sector extra hotelero, formado a su vez, por el conjunto de
viviendas, generalmente de propiedad individual, que son ofrecidas al mercado turistico, casi
siempre fuera de canales oficiales y que estan situadas, en su gran mayoria en la zona litoral”.
Aquests mateixos autors en el seu estudi que du el fitol El Bajo Segura: andlisis turistico (1997)
advertien que en aquesta comarca, al sud de la capital alacantina, s'estava produint un
creixement turistic errat en els seus plantejaoments, amb una total hegemonia de les segones
residéncies, i qualificaven aquest desenvolupament de "turisme immobiliari”: “con un
crecimiento excesivamente rapido y no planificado, abrigado por las expectativas econémico-
especulativas (...) que ha supuesto un verdadero despilfarro de las dptimas precondiciones

turisticas y de los recursos naturales” (Aledo i Mazén, 1997).

Ja enfrats en el nou mildenni, altres autors s’han ocupat d'aquest fenomen immobiliari de
segones residéncies turistiques. La definicid més concloent és la que aporta Torres Bernier (2003),
per a qui el "turisme residencial” simplement no existeix: “Es preciso comenzar diciendo que este
concepto lleva en su propia definicidbn su contradiccibn mas evidente, ya que por su principal
caracteristica (la residencia) no debiera ser considerado como turismo en la mayoria de los

casos, y de hecho asi ocurre en numerosos foros académicos e institucionales”.

De la incoheréncia existent entre els termes "turista” i "resident” se serveix Mateu Lladé (2003)
quan afirma que “se aprecia por ello que lo que se denomina ‘turismo residencial’ se basa en
la confusidbn precisamente entre el ‘turista’ y el ‘residente’. La evolucidbn socioecondmica y
politica del ultimo decenio en un destino como el de Baleares no ha hecho mas que confirmar

que los limites entre uno y otro van a estar cada vez mas difusos”.

Més en la linia argumental de Mazdn i Aledo es troben les definicions d'altres autors. “El turismo
residencial consiste en la adquisicibn de viviendas por ciudadanos espafioles y extranjeros que
deciden pasar largas temporadas o habitar permanentemente en determinadas zonas,
fundamentalmente de la Costa del Sol, la Costa Blanca, Baleares y la costa catalana”

(Martinez Gomez).

Per a Prado Sesena, “El término ‘turismo residencial’, aun ser de uso comun, alude a una

tipologia de turista determinada, el turista que utiliza para sus estancias un alojamiento extra-
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hotelero, en la mayoria de los casos un alojamiento en propiedad, alquilado, cedido o de

multipropiedad”.

Butler (2002) les defineix com “propiedades que se mantienen con una finalidad relacionada
con el ocio y que no son las residencias habituales o principales de sus propietarios (...)

construidas especificamente para cumplir una finalidad accesoria, no esencial”.

Per la seva part, Joan Miralles (2004) formula la definicié seglent sobre el turisme residencial:
“Turista residente: aquel individuo que desplazandose a un territorio que no es el de origen, se
establece de manera temporal o semi temporal. Su desplazamiento no responde a una
necesidad de emigracidn por razones econémicas, politicas y/o religiosas, sino en busca de
una mejor calidad de vida o un cambio de rutina, en el sentido que proporciona el turismo.
Pese a no vivir todo el afio en la zona de destino, ha comprado una casa o la ha alquilado, a

menudo pensando en el beneficio econdmico que puede sacar a medio o largo plazo”.

Per a Juan Monreal (2001), aquest tipus de turisme és “un fenédmeno que implica movilidad
entre espacios emisores y areas receptoras de demanda, de forma que el residencialismo seria

mas bien un proceso de reasentamiento de poblacion”.

Per la seva part, Callejo, Gutiérrez i Viedma (2004) afirmen que el “turismo residencial es el que
utiiza como alojamiento viviendas de caracter privado, ya sean propias o de amigos y

parientes”.

D'acord amb totes aquestes definicions, podem entendre que el turisme residencial és “la
actividad econdmica que se dedica a la urbanizacién, construccién y venta de viviendas que
conforman el sector extrahotelero, cuyos usuarios las utilizan como alojamiento para veranear o
residir, de forma permanente o semipermanente, fuera de sus lugares de residencia habitual, y
que responden a nuevas formulas de moviidad y residencialidad de las sociedades

avanzadas” (Mazdn y Aledo, 2005).
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3. Les segones residencies

Des de fa uns anys, la implantacié quotidiana i massiva de segones residéncies es pot considerar
una prdactica habitual en les societats desenvolupades. Apareix amb I'arribada de la societat
industrial i metropolitana. La gran aglomeracié urbana provoca en els habitants d'aquesta una
necessitat de fugir. Hi ha una crisi urbana, ja que la ciutat ha passat a ser un problema en ella
mateixa; gran part dels problemes socials tenen com a marc la ciutat. També molts dels
desequilibris que, en I'actualitat, angoixen les persones estan recolzats per la deshumanitzacié de

la ciutat, per la insolidaritat urbana i per les deficients condicions de vida a les ciutafts.

L'increment dels nivells de renda, la reduccié de les hores de treball i la consegUent disposicié de
més temps lliure, han permeés generalitzar per a amplies capes de la societat aquest tipus de

demanda, que es pot classificar en tres grups principals:

* Zones proximes per a Us diari.
e Zones de cap de setmana.

* Zones d'estiueig o de vacances (Omberg, 1991).

Perd les segones residéncies no sén quelcom nou. Antany, I'aristocracia i I'alta burgesia ja
disposaven d'aquest tipus de residéncies —amples finques i xalets— per gaudir-ne, sobretot, en les
epoques estivals. En I'actualitat, la novetat rau en I'ampliacié d'aquest fenomen cap a alires
classes socials a les quals, fins ara, aquests luxes estaven vetats i que, com en tants aspectes de la
vida, tracten d'imitar els hdbits de les classes dominants. En el rerefons d'aquest fet pot veure's aixi
mateix el desig de sentir-se propietaris, encara que per a aixo els treballadors es vegin obligats a
haver d'hipofecar-se i assumir despeses mes grans; no oblidem que mantenir una segona casa
implica adquirir electrodomeéstics, satisfer les despeses d'aigua, llum, gas i de la comunitat de

propietaris, i contribuir a les arques de I'Estat i del municipi amb més impostos.

Per la seva part, la massificacié del fenomen de la segona residéncia estd estretament ligada a

una serie de factors, dels quals es poden ressaltar els seglents:

a) Desenvolupament de les classes mitjanes, amb la qual cosa s'’amplia sensiblement el nombre

de families que poden arribar a permetre’s el luxe de poder adquirir una segona residéncia.
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b) Les progressives conquestes socials, sobre tot aquelles que fan referéncia a les vacances i al
temps de lleure, ja que sén moltes les persones que conclouen les seves jornades laborals els

divendres al migdia i fugen de les grans ciutats, encara que sigui per un breu paréntesi de temps.

c) El desig, per part de les classes mitjanes i dels freballadors, d'imitar la forma que fenen
d'ocupar el temps lliure les classes econdmicament més priviegiades, aquelles que

tradicionalment han tingut la possibilitat de gaudir de les residencies secunddries.

| qixi ha estat que des del comencament dels anys seixanta del passat segle xx, Espanya ha
contemplat com, no només els seus nuclis tradicionals, les seves ciutats de sempre, han vist
augmentar la seva superficie urbana i incrementar els seus serveis d'infraestructura, sind que
separats d'aquells, fora de les seves zones d'eixample, han anat apareixent nous nuclis o
urbanitzacions particulars —ocupades majoritdriament per segones residencies— que no tenen cap
nexe d'unié amb el nucli principal, com no sigui el de pertanyer al mateix municipii el de trobar-se

sota la jurisdiccié del mateix ajuntament (Nasarre, 1972).

En relacidé amb els factors fonamentals de la localitzacié de les segones residéncies, cal citar el
paisatge, tant el natural, com el que formen el mar, els rius, les muntanyes o els boscos, com el
creat per I'home, en aquest cas referit a pobles amb atractius de diversa indole. El clima és un
altre element molt important en la localitzacidé d'aquest tipus d’hdbitat, és més, en els seus
origens, el clima es va constituir com un dels factors més destacats per raons sanitdries, ja que els
banys de mar o el contacte amb I'aire sec i pur de la muntanya sén beneficiosos per a un ampli

ventall de malalties, tant de tipus respiratori com cardiaques, dermatologiques o circulatories.

A més, en aquest sentit hem de destacar que, en el cas espanyol, el clima ha estat i és el factor
més important per a I'adquisicié d'una segona residencia per part de ciutadans del centre i el
nord d'Europa. Un altre factor de localitzacié el podem establir en les facilitats d'accés, tingudes
molt en compte pels potencials usuaris d'agquest model de desenvolupament urbanistic.
Actualment, la preséncia d'un aeroport i que determinades zones hi estiguin ben comunicades

expliquen aquest tipus d’assentaments (Lopez Colas, 2003).

16 Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotiaments



4. Causes de la popularitzacié de les segones residencies

4.1. Cansament de la vida ciutadana

Amb la primera Revolucié Industrial es va iniciar un procés d'urbanitzacié que no havia tingut
parangd al llarg de tota la historia urbana. Perd a partir de 1950 I'Europa desenvolupada es va
veure immersa en el periode més brillant del seu desenvolupament politic, econdmic i social,
tant pel ritme de creixement econdmic, com per la intensitat dels canvis en el sistema productiu

i en I'estructura social.

Aquesta transformacid va produir una profunda alteracié en les ciutats grans i mitjanes
europees, fet que va constituir una veritable revolucié urbana, ja que, des de llavors, les ciutats
no han deixat de créixer. Aquest desenvolupament urbd va comportar que les ciutats deixessin
de ser llocs comodes i atractius per als ciutadans. Comencen a sorgir a diari un cumul de
problemes: trafic, llargs i tediosos desplacaments, contaminacié acuUstica, mediambiental i
visual, deshumanitzacid, estrés, pérdua de les relacions familiars i de veinatage, etc., que han
fet que es generalitzi un sentiment collectiu de deteriorament de la qualitat de vida, i s’"hagin
associat les grans ciutats amb la responsabilitat de la major part dels problemes socials i dels

patiments de la societat moderna (Estébanez, 1991).

Es aixi com les ciutats es constitueixen en espais on les persones deixen d’estar comodes i
necessiten canviar d'escenari, fugir-ne, fins I'extirem que molts autors coincideixen a assenyalar
el fenomen de les segones residencies com un efecte derivat dels problemes que generen les

grans ciutats (Lépez Colds, 2003).

4.2. La prosperitat economica i I'increment del nivell de vida als paisos d’Europa

occidental

En aquest sentit, ens diu Ferndndez Fuster (1991) que la politica econdmica que va seguir
I'Europa occidental a partir de I'any 1945 tenia com a principal objectiu reconstruir un
continent devastat per la contesa, a través d'una nova produccid industrial i d'un comerc
paralel i vigords, que havien de comptar amb la supressié de les restriccions i els acords
bilaterals que permeteren I'expansid de les exportacions europees i la liberalitzacié del comerc.

El resultat d'aquesta politica econdmica integracionista es va traduir en la recuperacié dels
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anys cinquanta i en la prosperitat dels seixanta, amb una expansié desorbitada, mai coneguda

anteriorment a Europa.

Es una conjuntura en la qual es produeix un increment general de les rendes i en la qual els
assalariats veuen augmentat el seu poder adquisitiu, sorgeixen i evolucionen les classes mitjanes
i es generdlitza I'accés a I'oci per a amplies capes de la societat (Brunet i Belzunegui, 2000).
Aquesta situacié permet que, per primera vegada, un gran contingent de poblacid de classe
mitjana i obrera pugui passar les seves vacances fora del seu pais d'origen, aixi com la
proliferacié d'un nombre indeterminat de destins turistics que es concentren, en els seus primers

estadis, a les costes del mar Mediterrani.

4.3. Larevolucioé de les comunicacions

Després de la Segona Guerra Mundial I'aviacié comercial incorpora el jet, un avié a reaccié
que assoleix velocitats supersoniques i permet el fransport massiu de passatgers en poc temps.
A partir d’aquest moment viatjar en avid serd molt més econdmic i més rdpid, sobretot amb
I'aparicié dels vols xdrter que permeten un notable abaratiment dels preus grdcies als seus

coeficients de carrega (Vogeler i Herndndez, 1997).

Parallelament es perfeccionen i es fan més confortables els desplacaments terrestres i maritims;
la proliferacié de linies d'autobusos contribueix notablement a incrementar els viatges
collectius per carretera, gracies a les seves tarifes econdmiques, i també seria decisiu
I'establiment de linies regulars amb itineraris fixes, cOmodes i segurs a I'abast del pUblic en
general. De la mateixa manera, a partir del final dels anys cinquanta es produeix I'expansid de
I'automobil; la seva fabricacidé en serie, junt a la produccidé de models cada cop més
assequibles i la possibilitat de ser adquirits mitjancant sistemes de crédit, simplifica que puguin
ser comprats per amplis sectors de la poblacid. Des de llavors el parc automobilistic creix sense
cessar de forma espectacular i, conseglentment, facilita I'increment de persones que el poden

utilitzar per als seus desplacaments turistics

4.4. La segona residéncia com a inversio

Entre els diferents béns que les persones o les families poden posseir al llarg de la seva vida,
I'nabitatge és probablement el de major valor econdmic. D'aqui que comprar-lo, per a moltes
families, suposi un gran esforg; encara que, a diferéncia d'alires béns, I'habitatge és un bé
durador i les possibilitats per obtenir-ne, al llarg del temps, una considerable revaloritzacio

economica sén abundants. A Espanya es troba molt estesa la idea que la compra d'un
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habitatge és una inversi® molt segura per als estalvis, i en el cas concret de la segona
residencia, a la inversid s’ha d'incloure la possibilitat d'utilitzacid turistica que ofereix aquest
tipus d"habitatge (Loépez Colds, 2003).

En definitiva, es pot afirmar que el predomini dels desenvolupaments residencials de baixa

intensitat contribueix a la dispersié urbana i, com es pot extrapolar dels treballs de Francesco

Indovina (Gonzdlez Reverté, 2005) sobre el procés d'urbanitzacié al Veneto italid, genera una

problemdtica socioecondmica i territorial que es concreta en:

* el predomini de l'espontaneitat en la construccid i d'una inadequada o deficitaria
planificacio local,

* |'elevadissim consum del sol a causa de les baixes densitats i la privadesa,

* [|'elevadissim consum energetic com a consegléncia d'una organitzacié territorial
fonamentada en la mobilitat,

* [|'elevadissim cost pUblic, atés que I'organitzacié de la ciutat difusa encareix la prestacid de
serveis publics i de les infraestructures dels residents,

* |'existéncia de processos d'identificacio territorial debils, i

* la dicotomia entre una eleccidé residencial més lliure en el marc de la ciutat difusa i els

episodis "d'expulsid” de la ciutat concentrada (Indovina a Lépez Colds, 1998).
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5. Caracteristiques del turisme residencial

Exposem a continuacid quines sén les principals caracteristiques que, en linies generals envolten
el desenvolupament del que es coneix com turisme residencial (Mazdn y Aledo, 2005), i com
aquestes caracteristiques acostumen a ser perjudicials, a la llarga, per a les destinacions o
societats receptores, ja que la riquesa esperada s'esdevé, a curt termini o a mitjad termini,
bdsicament en I'etapa d'urbanitzacié. Al mateix temps els grans beneficis generats per aquest
model de desenvolupament recauen sobre uns pocs, menire que el conjunt de la societat ha
de suportar, en etapes posteriors, totes les externalitats negatives associades a aquest fipus de

creixement.

5.1. Marcada estacionalitat en 'ocupacio6 dels habitatges

El turisme residencial té dos tipus d'usuaris/clients: el residencialista i I'estivejant residencial.
Entenem per residencialista I'usuari d"habitatge turistic que passa llargues temporades I'any a la
seva segona residéencia. L'estivejant residencial (entés com I'usuari estacional dels habitatges
turisticoresidencials) per la seva part, ocupa I'habitatge turistic només en els seus periodes
vacacionals que s'acostumen a centrar en el periode estival, Setmana Santa i algun pont.
Quan el percentatge d'estiuejants residencials és alt, ens trobem davant d'un acusat problema

d’'estacionalitat.

Una de les principals particularitats, en municipis que opten per captar aquest tipus de
demanda, és que es genera un model de desenvolupament urbd i turistic mancat de poblacio
permanent. Ens frobem amb zones completament urbanitzades i buides de residents. Qui visiti
una zona turistica fora de temporada tindrd la sensacié de ser en una mena de ‘“ciutat
fantasma”. Aixd0 es deu al fet que la major part dels habitatges sén ocupats de forma
estacional, sobretot en el periode estival, i romanen buits bona part de I'any -I'any 2003, segons
dades recollides per Exceltur, el nivell d'ocupacid d'aquest tipus de residéncia turistica havia

oscillat entre 32 i 66 dies.

S'ha arribat a un escenari de molt dificil resolucié ja que en els municipis implicats en aquest
desenvolupament la poblacié censada és sempre molt inferior a la poblacié real en
temporada alta. Aquest fet provoca greus desajustaments entre serveis i usuaris. S'ha de fenir
en compte que I'Administracié estatal o regional planifica d’'acord amb la poblacié que
apareix als censos i recomptes oficials. El poc temps que el turista estiuejant passa a les

poblacions turistiques no justifica la construccié de més infraestructures i serveis que Unicament
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serien utilitzats al maxim unes poques setmanes I'any. Aquest fet provoca un doble efecte en
relacié amb les infraestructures i els serveis municipals i turistics. En temporada baixa hi ha una
clara infrautilitzacié d’aquests i, per contra, en temporada alta, els serveis i les infraestructures es
veuen completament desbordats per I'elevat nombre de residents. Aquesta particularitat
origina que siguin habituals les mancances de tot tipus de serveis per a I'escassa poblacid

permanent.

De la mateixa manera, sorgeix un alfre problema que afecta I'economia local i que provoca
que el sector empresarial no lligat al negoci immobiliari sigui molt debil. Un habitatge desocupat
no genera cap efecte multiplicador en les economies locals. Sén, doncs, uns espais
profundament urbanitzats en els quals les poques prestacions ofertes en temporada alta es
veuen en la necessitat, a causa del buit demogrdfic existent, d'haver de tancar fora del

periode estival.

5.2. Ofertes complementaries poc desenvolupades

Provocada pel fenomen de I'estacionalitat i per la manca d'una auténtica politica de
desenvolupament turistic, una de les mancances de major relleu de I'oferta turistica del model
residencial és la inexistéencia d'una oferta complementdaria deguda i adequada, entenent per
oferta complementaria el conjunt de serveis turistics que no sén d'allotjament o fransport, com

ara restauracid, oferta d'oci, oferta cultural, oferta esportiva, etc.

Com ja hem citat anteriorment, s’acostuma a confondre la indUstria turistica amb el negoci
immobiliari, basat en I'especulacié del sol i en la construccié i venda d’habitatges. Aquesta
simplificacid del fet turistic ha provocat la intrusié a les costes espanyoles de promotors aliens a
la indUstria turistica que no varen assentar les bases per a la creacid i el desenvolupament de la
necessdria oferta complementaria. Es van atendre Unicament els problemes derivats del procés
d'urbanitzacié, marginant qualsevol altre tipus d'activitats relacionades directament amb el

turisme.

Amb aquests models de desenvolupament —protagonitzats pels promotors immobiliaris i no pels
empresaris turistics— no ha de sorprendre que I'oferta complementdria es redueixi, en multitud
d'espais turistics del Mediterrani espanyol, a la presencia d'uns pocs restaurants i bars, en molts

dels quals preval la baixa qualitat.

Ens trobem, doncs, en un escenari en el qual l'oferta complementdria és, en linies generals,

escassa i d'una dubtosa qualitat. Tan sols la construccid de camps de golf i marines esportives
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milloren el nivell de l'oferta complementadria (a l'informe de Greenpeace, de juliol de 2005,
s'afirma que la proximitat d'un camp de golf revaloritza un immoble enfre un 15% i un 20%),
encara que aquests serveis sén desenvolupats amb el clar objectiu d'augmentar el valor afegit

de l'oferta immobiliaria.

5.3. Producte turistic de dificil comercialitzacio

L'oferta d'aquest producte estd desestructurada:

1) competeix de forma deslleial amb el sector hoteler,
2) bona part dels canals de comercialitzacié sén en mans d’empreses estrangeres, i
3) les empreses promotores i constructores es caracteritzen, majoritariament, per la seva petita

mida i per mancar de cultura empresarial.

Un percentatge molt elevat d'aquest fipus d'allotjament, entorn al 90% dels habitatges
turisticoresidencials, no s'oferten de forma oficial al mercat turistic. Ens serveix d'exemple el fet
que el nombre d'apartaments registrats a la provincia d'Alacant per 'Agéncia Valenciana de
Turisme és tan sols de 17.725, mentre que Unicament en la seva zona litoral ss’han comptabilitzat
343.910 habitatges turistics residencials (cens de 2001). Davant d'aquesta situacid, les
administracions competfents es troben fotalment desbordades i no han sabut establir els

mecanismes adequats capacos de confrolar aguest tipus d'oferta d'allotjament il legal.

La clandestinitat que va ligada a aquest segment és la causa que les unitats que s'ofereixen al
mercat de lloguer ho facin de forma oculta i fraudulenta per a Hisenda. Aguesta situacié
anomala estd fent que l'oferta de residencies turistiques es constitueixi, en I'actualitat, com una
de les principals competidores del sector hoteler espanyol, cixi com de les mateixes empreses

que, oficialment, es dediquen al lloguer d'apartaments turistics.

En els Ultims anys, el notable increment en I'Us d'aquest model d'allotjament —sempre més
economic i que en molts casos és gratuit— explica bona part de I'augment del nombre de
turistes estrangers que es desplacen a Espanya i, més concretament, a les costes mediterrdnies.
Referent a qixo, s’ha de dir que I'any 2004, el 21,1% del turisme exterior que va arribar a Espanya
—-un total d'11,4 milions de persones- van recorrer, en el seu viatge, a l'allotjament que brinden
els habitatges gratuits, bé propi o de familiars i amics (Exceltur, 2005). A més, aquest tipus
d'oferta d'allotjament es veu afavorida per I'éxit que estan adquirint les linies aéries de low-cost

que propicien que passar les vacances al nostre pais arribi a ser summament economic, merces
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a un fransport molt barat -un passatge aeri des de qualsevol ciutat del centre i del nord

d'Europa pot costar menys de 60 €- i un allofjament gratuit.

Davant d'aguesta situacid, podem afirmar que s'estd constituint un escenari de risc per al
turisme espanyol en general, i per a I'hoteler, en particular. Els viatges aeris summament
economics i un allotjament gratuit sén elements prou atractius per atreure determinats
segments de demanda amb escds poder de despesa, amb comportaments poc dindmics i
amb pobres aportacions a les economies i a I'Us de les destinacions turistiques. Com ja s'ha
assenyalat, aquests contribueixen que, en les destinacions turistiques, es produeixi una major
massificacid, un collapse de les infraestructures i els serveis disponibles i, conseglentment, una
pérdua de la imatge i de la qualitat del producte global ofert per aquests municipis de vocacié

turisticoresidencial.

L'escassa poténcia que tenen la majoria de les empreses espanyoles que es dediquen a la
construccié i venda d'habitatges turisticoresidencials ocasiona que es vegin obligats a
dependre d'empreses intermedidries estrangeres per a la comercialitzacié dels seus productes
als paisos d'origen de la demanda. Aquests intermediaris cobren elevadissimes comissions. Com
a conseqglencia, el preu dels habitatges s'eleva i els empresaris espanyols estan en una situacio
de risc ja que aquests infermediaris sempre poden optar per dirigir la demanda cap a nous

mercafts.

Finalment, davant d'un nombre escds de companyies fortes amb una llarga experiencia al
mercat i fermament establertes al mercat internacional, la majoria de les empreses son de petit
volum i sorgeixen en les epoques de creixement econdmic. La seva manca de cultura
empresarial i la debilitat econdmica ocasiona que desapareguin amb facilitat, que la gestio
sigui molt deficient i que el seu objectiu sigui recuperar la inversid, ja que en nombroses ocasions
el que s'invertia era el patrimoni personal. Aquestes condicions comporten que el producte sigui

de baixa qualitat i que no es desenvolupin teixits empresarials potents i duradors.

5.4. Alt grau de fidelitat envers la destinacio turistica

Tant el turista residencial com l'estiuejant mostren una gran fidelitat a la destinacié. Fa més de
deu anys varem definir aquests collectius de visitants com a "turistes captius" (Mazdn i Aledo,
1994). En el cas del turista residencial és clara la seva decisié de comprar un nou habitatge per
tal de construir un nou focus residencial, una nova xarxa social i un nou estil de vida
generalment associat a la seva nova etapa no productiva. Per la seva part, per a I'estiuejant, la

despesa que ocasiona la compra d'una segona residencia exigeix rendibilitzar-la amb I'Us, o bé
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llogant-la, fet que s'ha detectat com a molt menys freqlent en el cas espanyol, possiblement
per raons culturals. Per aquest motiu, els estivejants de segona residéncia sén un grup que
mostra una alta fidelitat a la destinacid. Es tracta d'un procés d'eleccid d'una destinacié
turistica amb una perspectiva a llarg termini que implica una vinculacié contractual

prolongada.

Segons dades ofertes per Familitur, 'any 2003, els espanyols van mostrar un elevat grau de
satisfaccié en els seus viatges turistics, la qual cosa & com a conseqiencia que la gran majoria,
el 92,2%, es mostrin disposats a tornar en una altra ocasié a la mateixa destinacié. D'aquesta
forma, la fidelitat a les destinacions nacionals és molt elevada, com posa de manifest que el
77% dels viatges turistics protagonitzats pels espanyols es van efectuar a llocs ja visitats,
declarant estar repetint la visita a aquest lloc. Aquesta fidelitat és favorable al turisme
residencial ja que és dificil que una persona o un grup familiar adquireixi el caracter de turista
resident sense haver estat abans un turista normal, assidu, fidelitzat (Torres Bernier, 2003) i, per
aix0, coneixedor de la zona i que es vincula d'una forma més permanent amb la destinacio

turistica.

5.5. Menor inclinaci6 a la despesa

El turisme residencial es caracteritza per I'escassa rotacié dels turistes i per una menor despesa
de turista/dia. Els usos turistics d'aquest model sén molt més domeéstics i menys donats a la
despesa externa, la qual cosa condueix a una substantiva reduccidé de la despesa efectuada
per turistes. Aixi es despren de les dades recollides per I'enquesta de Familitur (2004), en la qual
es diu que els nivells de despesa mitjana didaria d'un turista allotjat en un establiment hoteler se
situen en els 93,40€, mentre que per al turisme residencial, la despesa per turista és sensiblement
inferior i se situaria en els 33,90€, quan es tfracta d'un habitatge llogat a un particular, i de 17,10€,

quan es fracta d'un habitatge propi.

Els turistes d'hotel, amb un nombre de pernoctacions limitat a uns pocs dies d'estada,
acostumen a gastar fins i tot per sobre de les seves possibilitats, ja sigui perque han estalviat per

al viatge o perqué utilitzaran diferents mecanismes de credit.

Contrariament, els turistes residents tenen una despesa en lleure limitada per la tendéncia a fer
els dpats a casa o més possibilitats de fer-ho, una utilitzacid del vehicle propi major i un millor
coneixement de les oportunitats de mercat en la destinacid, per la qual cosa s'assemblen, en
habits de consum, als residents (Torres Bernier, 2003). Tenint en compte I'Us de I'hnabitatge de

familiars o amics i I'nabitatge propi, s'observa que en el 55% dels viatges dels espanyols no es
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generen despeses d'allofjament, mentre que el 21,1% dels turistes estrangers que arriben a
Espanya utilitzen aquest tipus d'oferta d'allofjament en detriment dels hotels o de qualsevol alire

tipus d'allofjament de pagament.

5.6. Efectes ambivalents a les finances municipals

La legislacié urbanistica espanyola deixa a les mans de les corporacions locals bona part de la
gestié i planificacié del sol. La gran majoria dels ajuntaments costaners basen el financament
dels seus pressuposts en els ingressos que generen els impostos i les taxes relacionats amb la
construccio i I'habitatge. Aquesta és una de les principals raons que expliquen l'abséncia de
planificacid. Tant les autoritats locals com els empresaris immobiliaris han vist la planificacié
urbana com un obstacle, o un fre, per al continu i accelerat creixement dels beneficis

economics que la construccid de les urbanitzacions produia.

Des de la promulgacié de la Llei del sol de 1956, recau sobre els ajuntaments espanyols el
principal protagonisme en tots els temes que fan referencia a la planificacié urbana dels seus
termes municipals. Parallelament, el financament dels ajuntaments s'estableix d'acord amb la
seva poblacid censada, circumstancia que és clarament negativa a les localitats turistiques
que es veuen obligades a haver de dotar de serveis i equipaments urbans a una poblacié de

fet molt superior a la de dret.

D'aguesta forma, els ajuntaments han trobat en [I'urbanisme, des dels inicis del
desenvolupament turistic, un mecanisme ideal per aconseguir majors ingressos economics i
sanejar les arques municipals a través dels importants beneficis econdmics derivats de la
realitzacié de plans parcials, de les llicencies d'obres, les cédules d'habitabilitat i la venda de
sOl. Aixi doncs, I'urbanisme turistic es constitueix en un component estructural de les hisendes
locals, per la qual cosa els ajuntaments fomenten la construccidé de nous assentaments
turisticoresidencials, malgrat que, amb aquest capteniment, es destrueixen les bases de la
propia indUstria turistica per l'ocupacid intensiva del sol i la destruccidé del paisatge (Mazén,
2001).

5.7. Turisme residencial i insostenibilitat ambiental

Com s'ha mostrat, el model de turisme residencial aplicat al litoral espanyol té fortes debilitats
estructurals (baixa qualitat de l'oferta residencial i complementaria, deficits en infraestructures i
serveis, etc.) aixi com una inviabilitat econdmica, en I'dmbit local, atesa la seva estreta

dependéncia d'un recurs exhaurible com és el sol urbanitzable. A aguestes dificultats s’hi sumen
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els problemes ambientals que aquest model de desenvolupament genera. D'una banda, la
formula de turisme residencial, de rdpid creixement i no planificat, ha ocasionat un gran
impacte ambiental als municipis litorals del mar Mediterrani espanyol (Gartnet, 1987; Vora
Repasta, 1987; Grenon, 1990); d'altra banda, el consum no regulat de recursos bdsics -com

l'aigua i el sOI- es resol mitjangant I'exportacié d'insostenibilitat a altres regions.

Observem en primer lloc els impactes ambientals que el furisme residencial ocasiona a escala
local. Entre els efectes negatius s’han destacat: la degradacié del paisatge, la reduccié de
biodiversitat local, la desforestacidé i I'increment dels incendis forestals, la pérdua de vegetacio,
I'erosié i la desertificacio, I'increment de la contaminacié eddfica, acuUstica, hidrica (tant

superficial com subterrania) (Almenar, Bo i Garcia, 2000).

L'extensié espacial del desenvolupament turistic residencial multiplica els seus impactes
ambientals: primer, perqué estén les cobertes d'asfalt i ciment, impermeabilitzant el terra i
afavorint els processos erosius i la desertificacié abans esmentats (Aledo, 1999); segon, perqué
el control, la gestid i les mesures de reduccié d'impacte sén més dificils i costosos que quan

s‘actua sobre nuclis habitats concentrats.

El creixement descontrolat de centenars d'urbanitzacions sense les instal lacions necessdries per
a la depuracié de les aigUes residuals és una realitat freqUent en els municipis costaners. Un
exemple d'aquesta situacié el trobem a la comarca de la Marina Baixa (al nord de la provincia
d'Alacant), on les depuradores d'aigues urbanes no estan preparades per gestionar el volum
d'agigua que els arriba en temporada turistica alta, per la quan cosa han d'evacuar
directament al mar les aigUes residuals sense tractament previ, amb la consegient disminucid

de la qualitat de les aigles de bany per augment dels coliformes.

Pel que fa a l'esgotament de recursos bdsics, podem afirmar que l'aigua i el sol sén dos recursos
que limiten el desenvolupament del turisme residencial. Alguns exemples sén el rapid consum
de sol urbanitzable, que ha situat nombrosos ajuntaments del litoral de la provincia d'Alacant
en una situacié limit en la qual ja no es disposa de sol per poder continuar amb el model. Quant
al problema de l'aigua, bona part de la provincia d'Alacant estd situada en una regid
semidesertica amb un important déficit hidric, més acusat a la seva zona sud, amb una mitjana
anual pluviomeétrica que se situa entre els 250-300 mm/anuals. El 1999 es calculava que el

balanc hidric negatiu d'aquesta zona era de -83 hm3 (Rico Amords, 1998: 36).

Un dels principis que regeixen el concepte de sostenibilitat és que el consum de recursos no pot

superar els recursos disponibles i que la velocitat d'extraccid ha de ser inferior a la de renovacid.
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En el cas del sud de la Costa Blanca, el déficit hidric ocasionat perquée la demanda supera
l'oferta regional de recursos disponibles s'intenta resoldre mitjancant: 1) la captacié de recursos
hidrics hipogeus que han originat I'esgotament i greus processos d'intrusié marina als aquifers
subterranis de la zona, i 2) fransvasaments d'aigua procedent d'altres conques. Ambdues
solucions generen insostenibilitat, ja sigui exportant-la cap al subsdl o bé traspassant el
problema hidric a altres regions, a aquesta insostenibilitat s'ha de sumar I'impacte ambiental

que generen les infraestructures per la construccid dels fransvasaments.
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6. La demanda turisticoresidencial

La demanda d'aquest tipus d'oferta turistica prové de dos mercats principals:

a) En primer lloc, del nacional, ja que el desenvolupament socioecondomic experimentat per la
societat espanyola a les Ultimes dues décades ha permes als ciutadans espanyols comprar un

segon habitatge turistic.

b) En segon lloc, s'hi han sumat ciutadans de la Unid Europea, fonamentalment jubilats
procedents de paisos del centre i del nord d'Europa. Aquests Ultims sén atrets, especialment,
per la benignitat del clima aixi com per la diferencia del cost de vida entre Espanya i els seus

paisos d'origen i pel preu de I'habitatge (Mazdn i Huete, 2005).

Aquests desplacaments internacionals es poden entendre pel sorgiment d'un nou escenari en
el qual la mobilitat de les persones és, en aquests temps, una de les seves caracteristiques més
rellevants. Aquesta mobilitat es veu reforcada, en I'dmbit dels pdaisos desenvolupats, pels
avencos de l'estat del benestar junt amb l'evolucid i I'abaratiment dels mitjans de transport que
han permes, a més de nous comportaments culturals, la introduccié de nous models de consum

i d'Us del temps lliure, amb un notable increment del turisme residencial (Salvad, 2005).

En aquest sentit, és cada vegada major el nombre de persones jubilades o prejubilades que,
procedents de paisos desenvolupats, passen llargues femporades residint en alires llocs amb
millors condicions climdtiques i fins i tot econdmiques, a la recerca d'una esperada major
qualitat de vida. Espanya és una de les destinacions preferides per a aquest tipus de migracio,
fins a I'extrem que s’hi han establert importants comunitats d'alemanys, noruecs, holandesos,

belgues, efc., en localitats del Mediterrani espanyol.

Es una realitat que en els Ultims anys la societat actual es troba sotmesa a grans canvis socials,
aixi com a profundes transformacions que estan incidint en les formes i els estils de vida de la

poblacid dels paisos desenvolupats, d'entre els quals es poden destacar:

= I'envelliment de la poblacidé i la major esperanca de vida,
= la incorporacié de la dona al mén laboral,

= les noves estructures familiars,

= |la creixent urbanitzacio,

= la reduccié del temps de treball,
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= I'escurcament de la vida laboral,
= els continus avancos tecnolodgics,
= la globdalitzacié de I'economia i la societat de la informacid,

= I'abaratiment dels mitjans de transport.

Dins de les multiples conseqUéncies que tenen aquests canvis es troba la generacidé de temps
liure i de lleure, noves pautes de consum, major atencié a la salut i a la cura personal i, per tant,

una recerca de l'increment de la qualitat de vida.

En aquesta nova societat el que es coneix com a turisme residencial estd adquirint un
desenvolupament fulgurant. Centenars de milers de persones han escollit les localitats
costaneres espanyoles, tant peninsulars com insulars, com a zones preferides per a I'adquisicid
d'un habitatge amb finalitats turistiques, de lleure o bé per establir-s’hi de forma permanent o
semipermanent i passar en aquests llocs els anys de la seva jubilacidé a la recerca d'una millor

qualitat de vida.

En linies generals, es pot afirmar que el turista resident s'adscriu al perfil d'una persona d'edat
mitjana avancada; gran part de les persones i families que es plantegen la possibilitat d'ampliar
o canviar de lloc de residéncia a una zona turistica o propera a ella tenen una edat que supera
els cinquanta anys, encara que Ultimament el ventall s'estd obrint a edats més joves. Aquesta
caracteristica condiciona també la seva demanda, tant de I'espai residencial que escullen

com de la destinacié on estd ubicat i també les activitats de lleure que demanden.

El que coneixem com a turisme residencial estd protagonitzat per aquelles persones que
superen estades de sis mesos de durada, bé perque es troben ja jubilades o prejubilades, o
perque la seva activitat laboral els ho permet, com és el cas de tots aquells que tenen
professions liberals, (artistes, creatius, executius adaptats al teletreball, efc.) que poden realitzar
el seu treball sense necessitat de veure's subjectes a la presencia fisica en un centre laboral. En
tots aquests casos aquestes persones o families solen passar alguns mesos a I'any a les seves

zones de residéncia origindria, generalment en I'etapa estival.

Una altra caracteristica és el fet que les rendes d'aquests collectius procedeixin d'altres zones,
fins i tot d'altres paisos aliens a la destinacié turistica, assenyalant que, en linies generals, els seus
ingressos solen ser superiors a la mitjana de la poblacidé on residiran. Les despeses del turista
resident sén importants a la localitat o zona de destinacid. En primer lloc es troba la despesa

que han de readlitzar en l'adquisicié de limmoble. Aquest desemborsament sol tenir uns
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importants efectes directes sobre el sector de la construccid, i més concretament sobre el

subsector de I'habitatge.

També cal tenir en compte que bona part de la despesa d'aquests grups residencials es realitza
als mateixos establiments freqlentats per la poblacié autdctona de la destinacid turistica, com
per exemple, supermercats, grans superficies comercials, serveis personals, farmdcies i comerg
en general. Totes aquestes persones solen tenir bastant femps lliure per diverses causes. Les
principals sén estar jubilats, no tenir una feina remunerada (mestresses de casa), o tenir una
professid que els permet disposar i distribuir el seu propi temps. Precisament, en aquesta
circumstdncia es troba la rad que es plantegin la possibilitat de traslladar la seva residéncia,
d'una manera total o parcial, a un alire lloc en el qual aspiren a assolir una qualitat de vida

millor i més oportunitats per gaudir d'aquell temps lliure de qué disposen.
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7. Perspectives del turisme residencial

El litoral mediterrani, en general, se situa en el punt de mira de les inversions immobiliaries dels
britanics, tant amb finalitats turistiques com, sobretot, amb vista a la jubilacié. En aquest sentit,
l'empresa del Regne Unit Blendon Communications afirma que un total de 200.000 britdnics
pretenen, cada any, adquirir un habitatge a l'estranger; i son un clima assolellat la major part
de I'any i uns nivells de serveis i qualitat de vida Optims, les principals causes per les quals els
inversors immobiliaris d'aquell pais han identificat la provincia d'Alacant com un lloc ideal per a
les seves compres d'habitatges. Segons aquesta empresa, Blendon Communications, aquestes
terres disposen de qualitats prou atractives per seduir els europeus que busquen no només una
destinacié eventual per a les seves vacances, sind que, a més, tenen el desig d'establir la seva

residéncia permanent, i no Unicament amb vista a la seva futura jubilacié.

Actualment, les estadistiques ens diuen que els compradors d'habitatges turistics britanics tenen
una mitjana d'edat que oscilda entre els 45 i els 65 anys, perd Ultimament s'estd enregistrant,
com ja s'ha citat anteriorment, un marcat augment de compradors més joves, amb edats que

arriben a estar compreses entre els 25 i 44 anys.

Es aixi com la inversid estrangera en turisme residencial va créixer un 30% al llarg del 2002
respecte a l'any anterior i va assolir els 560 milions d'euros, amb un volum de negoci proper als
22.000 milions d'euros. D'aquesta forma, Espanya es converteix en el segon focus a nivell
mundial del turisme residencial, només per darrere dels Estats Units, situant-se molt per davant
d'altres destinacions tradicionalment atractives en aquest tipus d'oferta turistica, com sén

Franca, Itdlia o Grecia.

En aquesta mateixa linia, es froba un informe elaborat pel banc britdnic Barclays, on s'afirma
qgue més de 600.000 britanics estan practicament segurs que adquiriran un habitatge turistic a
Espanya -un 30% dels enquestats aixi ho declara- en els proxims anys, deixant clar que agquest
pais és la seva primera eleccié en el moment de comprar a l'estranger, molt per davant d'Estats
Units -un 15%-, Franca -un 14%-, Itdlia -un 10%- o Sud-africa -un 6%. Aquest estudi denota que en
el futur entorn a 2,2 milions de britdnics adquiriran un habitatge, amb la qual cosa duplicaran la
xifra d'immobles que aquests ciutadans tenen actualment fora del seu pais. S'esmenta

especialment que Espanya és la destinacidé preferida pels britdnics que viuran a I'estranger.
D'aquesta forma, en els Ultims temps el turisme residencial estd suposant una gran font

d'ingressos per a l'economia espanyola, grdcies, en primer lloc, a I'entrada de divises i, en segon

lloc, al creixement del sector dels serveis i la construccid, amb les favorables conseqiéncies
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econdmiques que aquest fet porta aparellat i que, al seu torn, s'estan convertint en una

magnifica font de creacié d'ocupacio.

Quant al comprador estranger de segona residencia, segons les dades de qué es disposa en
l'actualitat, s'‘assenyala que el 52% dels compradors estrangers son britdnics -els clients més
dindmics en aquest tipus d'oferta turistica-; el 22%, alemanys; el 8%, francesos; el 6%, italians; el

3%, belgues, i el 3%, escandinaus.
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8. Balears

Al llarg de I'any 2005 les llles Balears van rebre un total d'11,6 milions de visitants, la qual cosa
representa un 1,2% més que l'any anterior. L'estada mitjana es va situar en els 11,1 dies, davant

els 10,9 de I'any 2004, i un total de 117,8 milions d'estades, un 5,6% més que I'any anterior.

El mercat turistic alemany ha tornat a créixer al voltant d'un 6,8%, tanmateix, I'arribada d'un
altre important collectiu de visitants d'aquesta illa, els britdnics, ha baixat un 4,4% a causa,
principalment, de l'alta cotitzacié de la lliura esterlina al mercat internacional de divises. Pel que
fa a I'arribada de turistes a aquestes illes per via aéria, tant per als alemanys com per als

britdnics, les xifres s'apropen bastant: 3,8 milions en el cas dels alemanys, i 3,3 en el dels britdnics.

L'arribada de turistes espanyols a les llles Balears no fa més que confirmar la seva escalada
positiva, iniciada a partir de I'any 2001 i que en el 2005 va augmentar a un ritme superior al 13%,

fins arribar a comptabilitzar un total de 2,2 milions de visitants espanyols.

Els hotels de Mallorca van aconseguir augmentar els seus ingressos per furisme al llarg de tot
I'any 2005, a causa principalment a dos motius: d'una banda, millors percentatges d'ocupacio i,
de I'adltra, I'increment dels preus. Tot aixd no ha fet més que permetre assolir una major
rendibilitat per establiment, segons l'informe d'opinié realitzat per la Confederacion Espanola de
Hoteles y Alojamientos Turisticos. Tanmateix, els hotels de Menorca van obtenir menys ingressos i
menor rendibilitat al llarg del 2005 respecte a I'any anterior a causa, especialment, del fet que
van mantenir preus similars. | malgrat aixd, no van aconseguir assolir una millor ocupacié. Quant
als hotels d'Eivissa, s'"ha de dir que van presentar un balang molt similar entre els anys 2004 i
2005, amb unes xifres molt semblants, fant pel que fa als ingressos obtinguts com a la rendibilitat

empresarial, malgrat que van apujar els preus (Sastre, 2006).

L'oferta d'allotjament de les llles Balears ascendeix a un total de 2.619 establiments, amb un
increment inapreciable respecte a I'any 2004, i en el seu conjunt disposen d'un total de 423.112

places, que han augmentat en 233 respecte a l'any 2004.

La distribucié dels allotiaments presenta algunes diferéncies segons quin sigui el seu tipus, aixi,
l'oferta dels hotels, en conjunt, va créixer en un percentatge del 0,34% en places, perd
l'esmentat increment va ser producte d'un notable increment dels hotels de quatre estrelles i
una reduccié elevada dels d'una i dues estrelles, cosa que manifesta, clarament, la tendéencia

cap a una major categoria de I'allotjament turistic
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Quadre I-2. Evolucié de I'oferta d’allotjament a les Balears

Establiments Places
Hotels 2005 2004 Var. % 2005 2004 Var. %
5 estrelles 25 25 0,00 6.057 6.057 0.00
4 estrelles 241 229 5,24 80.201 76.680 4,59
3 estrelles 496 494 0,40 170.641 170.126 0.30
2 estrelles 131 138 -5,07 26.239 28.447 -7.76
1 estrella 68 72 -5,56 5.777 6.631 -12,88
Total 961 958 0,31 288.915 287.941 0.34
Apartaments
4 claus ) 6 0.00 980 980 0.00
3 claus 205 207 -0,97 31.506 31.674 -0,53
2 claus 289 293 -1,37 37.893 38.124 -0,61
1 clau 468 473 -1,06 28.287 28.677 -1,36
Total 968 979 -1,12 98.666 99.455 -0,79
Altres allotjaments
Hostals 362 369 -1,90 18.175 18.624 -2,41
H. rurals 30 27 11,11 992 926 7.13
Agroturisme 155 145 6,90 2.054 1.917 7.15
Campings 8 7 14,29 3.337 2.837 17,62
Ciutats de vacances 13 14 -7,14 8.676 8.962 -3,19
T. interior 44 38 15,79 546 470 16,17
Fondes, pensions 78 78 0,00 1.751 1.747 0,23
Total 690 678 1.77 35.531 35.483 0.14
TOTAL 2.619 2.615 0,15 423.112 422.879 0.06

Font: CITTIB a Sastre, 2006.

El grau d'ocupacid de l'oferta d'allotjiament turistic de les llles Balears no ha variat en gran

mesura entre I'any 2004 i el 2005. Cal destacar que l'ocupacié per illes posa de manifest
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l'elevada estacionalitat que presenten les illes menors, ja que des del novembre fins al marg tan
sols un 5% dels establiments roman obert i amb una mitjaona que no supera el 50%.
Contrariament, a Mallorca, per la seva major dimensié i diversificacié, estan oberts en
temporada baixa una mitjana del 25% dels establiments amb una mitjana d'ocupacié anual

que és superior al 63%.

Quadre I-3. Grau d’ocupaci6 de I'oferta d’allotjament a les Balears

% Planta oberta % Ocupacio s/planta oberta

Balears 2005 2004 Var.% 2005 2004 Var.%
Gener 14,0 13,6 2,9 43,5 43,5 0.0
Febrer 21,9 20,8 37.5 53,6 57.8 -7.3
Marg 28,6 24,7 15,8 64,2 63,9 0.5
Abril 38,2 45,3 -15,7 59.5 56,9 4,6
Maig 94,0 96.3 -2,4 59.9 59.5 0.7
Juny 99.0 99.3 -0.3 76,3 76,3 0.0
Juliol 99.5 100 -0,5 86,1 87,6 -1.7
Agost 99,9 100 -0,1 21,5 93,6 -2,2
Setembre 98,5 100 -1.5 82,6 79.2 4,3
Octubre 82,9 84,0 -1.3 56,7 59,0 -3.9
Novembre 13,9 13,3 4,5 58,1 59,4 -2,2
Desembre 11,0 11,0 0.0 41,9 45,8 -8.5

58,1 58,7 -1,0 72,8 73.0 -0.3

Font: CITTIB a Sastre, 2006.

A les llles Balears, segons dades publicades pel Govern autondomic, es van rebre durant 'any
2005, com hem dit més amunt, un total d'11,6 milions de turistes. D'aquests, 11,19 milions van
arribar per via aéria, mentre que 437.000 ho van fer per via maritima. Es important assenyalar
que el nombre de turistes espanyols que van optar per alguna de les moltes destinacions
turistiques de Balears es va incrementar en un 2,2% respecte a I'any 2004. Parallelament, el
turisme estranger també va créixer, encara que en menor mesura, amb un percentatge positiu
de I'%.
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Aquestes xifres, al costat de les analitzades anteriorment referides al grau d'ocupacié de I'oferta
d'allotjament reglat de les llles Balears, fa evident un clar desajust. D'una banda s'incrementa el
nombre dels turistes i, per I'altra, descendeix el grau d'ocupacié en la planta hotelera. Aquesta
situacid ens porta a pensar que aqui també estd succeint el mateix que en altres comunitats
del litoral mediterrani espanyol en les quals el turisme residencial estd cobrant un gran

protagonisme, tal com tindrem ocasié¢ d'analitzar més endavant.

Quadre I-4. Parc d’habitatges a les Balears

Parc d’habitatges a les Balears

Total habitatges 501.840
Habitatges secundaris 97.148
Habitatges buits 85.535
Habitatges  pofencials de  turisme  residencial 182.683

(secundaris més buits)

Font: INE (2004).

Es un fet que el que es coneix com a furisme residencial es froba molt desenvolupat a les Balears i que
la seva quantificacié és molt complicada a causa de la manca d'estadistiques sobre aquest tipus
d'allotiament. Obviament, se suposa que tots els habitatges que oficialment estan registrats com a
segones residéncies es poden adscriure al turisme residencial. No obstant aixo, també es pot afirmar
que molts dels habitatges que en els registres oficials consten com a buits, s'ocupen turisticament,
sobretot en periode estival, bé sigui pels seus propietaris o perque aquests els freuen al mercat de
lloguer, gairebé sempre fora dels canals oficials ja que no estan registrats o donats d'alta. De tal
manera que, fent un exercici d'aproximacié a la realitat dels fets, podem afirar que els habitatges
que es poden englobar en el que coneixem com a furisme residencial superen, amb escreix, les cent

mil unitats amb un total de places que supera el mig milié de persones.

Segons recull el professor Pere Salva (2005), les informacions publicades per IINE a partir de les
Encuestas de Coyuntura Turistica Hotelera y la Encuesta de Ocupacion en Alojamientos Turisticos
Extrahoteleros de l'any 2004, el total de turistes que van utilitzar allofioments turistics (hotels,
apartaments, turisme rural i cdmpings) van sumar un total de 8.031.398 viatgers, de la qual cosa
deduim com a primera dada l'existencia de 3.455.270 turistes arribats a les lles que no van utilitzar
l'oferta d'allotjiaments turistics legalitzada o reglada. D'aquests, 2.561.906 corresponen a turistes
estrangers, mentre que 893.379 turistes eren de naciondlitat espanyola. Bona part d'aquests furistes

van ufilitzar en la seva estada a les Balears apartaments i/o habitatges secundaris de la seva propietat
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i/o llogats de manera no regular, o bé van declarar residir en cases d'amics o familiars. Aquestes xifres
de furistes, que suposarien 51.177.064 milions de pernoctacions i una estada mitjana de 14,85
pernoctacions per turista, justificarien l'existéncia de més de 100.000 places d'Us turistic no
regularitzades, bona part de les quals foren una oferta d'allofjiament gratuit, la qual cosa demostra

I'enorme importdncia d'aquest segment del turisme que visita les llles Balears.
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9. Arago

Segons recull Lacosta (2007), les xifres del sector turistic aragones han mantingut la tendencia
de creixement dels Ultims tres anys. S'han incrementat, al llarg del 2006, tant el nombre de
viatgers com el de pernoctacions: el 10,87% i el 6,91%, respectivament, de la mateixa forma
que l'oferta d'allotjament també ha crescut un 4,40%, assolint la xifra total de 78.192 places

turistiques.

Quadre I-5. Oferta d’allotjaments a Aragd

Allotjament Establiments Places

Hotels 379 25.153
Paradors 4 379
Hostatgeries 7 323
Hostals 280 7.931
Pensions 158 2.568
Subtotal 828 36.354
Apartaments turistics 129 2.619
Habitatges turisme rural 910 6.751
Albergs 76 3.486
Refugis muntanya 13 524
Campaments turistics 77 24.564
Arees d’acampada 13 3.804
Arees d’acampada rural 5 90
Total allotjament 2.051 78.192

Pel que fa a la demanda, I'any 2006 es van registrar a Aragd un total de 2.131.707 viatgers en
establiments hotelers, que van efectuar 4.389.544 pernoctacions, amb una presencia
aclaparadora de clientela espanyola, el 85,65%, davant les visites efectuades pels estrangers,
14,35%. Cal destacar, aixi mateix, I'escassa durada de les estades, ja que l'estada mitjana se
situa en 2,06 nits per viatger. Quant al grau d'ocupacid, cal ressaltar la marcada estacionalitat

que caracteritza 'afluencia turistica cap a Aragd, la qual cosa es tradueix en una baixa taxa
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d'ocupacié hotelera durant bona part de I'any. La rdtio d'ocupacié hotelera a Aragd va ser,
l'any 2006, del 39,61%, xifra molt allunyada de la que s’'enregistra en alires destinacions
turistiques -en el cas de les Balears hem pogut comprovar que se situa al voltant del 73%- i que

mostra clarament una baixa intensitat d'Us de les instal lacions hoteleres aragoneses.

Quadre I-6. Parc d’habitatges a Aragd

Parc d’habitatges a Aragd

Total habitatges 654.483
Habitatges secundaris 117.980
Habitatges buits 85.716
Habitatges pofencials de turisme  residencial 203.696

(secundaris més buits)

La presencia de turisme residencial €s fortament present a Aragd, de fet, hi ha registrats gairebé
120.000 habitatges com a segones residencies. A aquesta xifra, a més a més, cal sumar un alt
percentatge dels declarats com a buits i que en periodes d'alta ocupacid sdén ocupats pels
seus propietaris, o llogats com a turisme residencial. De tal manera que la presencia de la
modalitat turistica residencial pot superar els 150.000 habitatges, amb una capacitat global de
gairebé mig milié de turistes residents, molt per sobre de la capacitat que té Aragd en una

oferta d’allotfjament reglada que amb prou feines supera, en conjunt, les 78.000 places.
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10. Catalunya

La segona residencia constitueix a Catalunya un fenomen social d'ampli calat territorial i de
dilatada existencia en el temps, fets que justifiqguen que les seves manifestacions siguin tan
diverses i heterogénies. Es podria dir que, tot i comptar amb factors de localitzacié especifics, la
"mirada residencial' abraca el conjunt del territori catald i que les particularitats locals
defineixen les especificitats en les quals es concreta una mateixa tendéncia de produccid

residencial que obeeix, i ddna forma, al procés d'urbanitzacid en curs a Catalunya.

La tendéncia al creixement de la segona residéncia respon en bona mesura al cicle immobiliari
general i s'explica sobretot perqué el marc productiu de moltes localitats catalanes s'orienta, en
part o de forma especialitzada, cap a la construccid. A més a més, |'Us de la segona residéncia
contribueix a explicar la seva dindmica de produccid, ja que poden actuar com a reserva
d'habitatges per a un posterior Us com a residencia principal; com a allotjament d'Us familiar i
fins i tot com a peca de suport al procés del canvi en la composicid de les llars (per exemple,
com a habitatge paraigles en el cas de parelles que se separen o divorcien); com a bé de
canvi ofert al mercat de lloguer, ja sigui de forma reglada o irregular, i com a inversid

economica, amb major o menor component especulatiu.

Finalment s'ha destacat que els efectes de les segones residéncies sobre els municipis que les
suporten no sén sempre negatius sind que també contribueixen a generar efectes positius. No
obstant aixd, quan predominen les promocions de baixa densitat i no existeix un projecte
urbanistic integrador, els clUsters de segona residéncia es converteixen en un important vector
de dispersié urbana, banalitzacié paisatgistica i impacte territorial i ambiental. Des d'un altre
punt de vista hem de destacar també que la produccio residencial (encara que no Unicament
de segones residencies) genera una relacid de dependeéencia fiscal als municipis més
especialitzats. A canvi d'una bona posicid relativa pressupostaria que permet a aquestes
localitats fer front a la demanda de serveis i posseir capacitat d'inversid, I'orientacid productiva
local recau, en ocasions com a monocultiu, sobre la produccid immobilidria, per la qua cosa la
pressid sobre el sol urbanitzable és constant, i es debilita o limita la creacid d’'altres activitats
urbanes generadores de riquesa alhora que es dificulta la gestid urbanistica i es tendeix a

planificar a curt termini i sense criteris d'ordenacidé territorial.
Catalunya manté la seva posicid de lideratge respecte a alfres destinacions espanyoles i va

aconseguir afreure, I'any 2006, 15,7 milions de turistes estrangers. Al seu forn, ocupa la segona

posicié en aconseguir el 19% dels espanyols que viatgen pel territori nacional. Pel que fa al
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mercat estranger, cal dir que Franca és el principal pais emissor de turistes cap a Catalunya, ja

que aporta més d'una quarta part dels turistes estrangers que aqui es desplacen.

Quadre I-7. Oferta d’allotjaments a Catalunya

Catalunya Establiments Places

Hotels 2.625 259.145
Cdampings 354 240.943
Turisme rural 1.723 12.8%90
Total 4.702 512.978

Respecte a l'oferta d'allofjament a Catalunya, cal assenyalar que I'habitatge secundari suposa
per al conjunt de l'oferta la principal modadalitat, (prenent les 514.943 unitats que consten al cens
de 2001), de manera que la resta de l'oferta analitzada: establiments hotelers, de turisme rural i
campings, suposen tan sols un 1% del total d'establiments i amb prou feines un 27% del total de
places (Vila, 2007). Referent a qixd, i per tenir una millor idea de la importancia que té la
presencia d'un parc tan enorme d'habitatges secundaris, es pot dir que poden donar
allotjament a prop de dos milions i mig de persones fora dels canals d'allotjament tradicionals i

reglats.

Quadre I-8. Parc d’habitatges a Catalunya

Parc d’habitatges a Catalunya

Total habitatges 3.314.155
Habitatges secundaris 514.943
Habitatges buits 452.921
Habitatges potencials de turisme residencial 967.864

(secundaris més buits)

Comprovem que el nombre de habitatges d'Us turisticoresidencial potencials assoleix gairebé el
milié d'unitats. Obviament, els que consten als registres oficials com a habitatges secundaris
suposen una xifra molf elevada, als quals cal afegir un percentatge dels que els seus propietaris
tenen registrats com a buits, perd que en un bon nombre seran ocupats amb finalitats
turistiques. D'aquesta manera podem xifrar que, de forma aproximada, el nombre d'habitatges
que es poden adscriure al que es coneix com a furisme residencial pot assolir les 750.000 unitats,
amb més de tres milions de places. Aquesta xifra estd molt allunyada de l'oferta d'allotjament

turistic reglat de Catalunya.
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11. Languedoc-Rousillon

A la zona del Languedoc el turisme litoral é€s un fenomen recent. Tradicionalment aquesta regid
es caracteritzava per les seves activitats agricoles, sobretot a través d'una economia viticola,
gue era la que marcava la vida politica, social i econdmica, mentre que, fins fa uns anys, I'espai
maritim no deixava de ser més que una cosa relativament periferica (Dedieu, 2005). No va ser
fins a I'eclosid del turisme de masses, al final dels anys 50, que comencd a sorgir una demanda
turistica al Languedoc: turistes que hem d'adscriure, essencialment, a una economia modesta
(Dugrand, 1963). D'aquesta forma, l'any 1957 ja comptava, aquest litoral, amb diverses
estacions turistiques litorals, per la qual cosa, en alguns anys, la imatge del litoral del Languedoc

es tfransformad totalment sota I'efecte del seu desenvolupament turistic.

L'activité touristique joue un réle croissant dans I'économie. Elle est I'objet d'un véritable
engouement. De récents sondages sur I'aménagement du territoire ont montré que,
dans la plupart des régions, la population considérait le tourisme comme un atout plus
déterminant que I'agriculture ou I'industrie. C'est |d une révolution mentale considérable
qui n'est, il est vrai, pas assortie de la conscience de I'ampleur des moyens nécessaires

pour jouer de cet atout (Guichard, 1965).

Va ser a I'epoca del gaullisme, quan en aquesta zona es va imposar un turisme d'estat, quan la
DATAR, brac armat estatal en termes de desenvolupament del territori, va establir que el turisme
es constituia I'activitat privilegiada per reconvertir determinades zones que es trobaven en via
de declivi econdmic. D'aquesta forma, trobem que el desenvolupament del litoral del

Languedoc esta ligat a una intervencié de I'Estat francés (Dedieu, 2005).

Actualment, la regié del Languedoc-Russillon és la tercera regid turistica de Franca amb més de
63 milions de pernoctacions turistiques assolides a la seva zona litoral I'any 2001, encara que des
d'aquest any s'estd registrant la tendencia a perdre, anualment, un 10% del turisme. La major
part del turisme es localitza sobre el litoral regional, on la vocacid turistica i el desenvolupament
han estat planificats i efectuats al llarg dels anys 60 a 80. Actualment, les infraestructures

d'acollida i I'oferta turistica son qUestionades a causa de la marcada estacionalitat turistica.

Davant d'altres destinacions mediterrdnies, com és el cas d'Espanya, el Marroc, Tunisia, etc.,
que disposen de centres turistics destinats a donar satisfaccid al turisme de sol i platja i amb
tarifes molt més competitives, la regié de Languedoc-Roussillon ha de canviar la seva politica
turistica en diverses direccions (Reau, 2005) per poder continuar essent competitiva en un

mercat tan disputat com el turistic.
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En un primer moment, s’ha actuat per rehabilitar, millorar i desenvolupar les estructures
d'acollida turistiques, com ha estat la milora de la urbanitzacid de zones concretes.
Parallelament, una segona via de treball per intervenir en materia turistica ha estat la politica
de diversificar I'oferta turistica per, d'aquesta manera, donar resposta a una creixent demanda
gue busca noves destinacions més autentiques, més ecoldgiques, que tinguin poc o gens a
veure amb les tradicionals. | en aquesta nova visid turistica, en aquesta regid s'estd apostat pel
qgue es coneix com a "turisme verd". Aquesta nova modalitat de desenvolupament turistic
suposa la valoritzacié d'un patrimoni natural local i s'inscriuv en un corrent més antic i més
general centrat en les preocupacions mediambientals. Aixi mateix, contribueix a inscriure un
referent de qualitat en I'oferta turistica de la zona que se centra, principalment, en la qualitat
del medi. A més, aguest fenomen estd reforcat per I'aparicié de lleis relatives a la proteccié de
la natura i, més especificament, a I'espai litoral que condicionen el futur desenvolupament als
imperatius de proteccid. D'aquesta forma, I'Estat francés manté un paper preponderant en el
desenvolupament del territori litoral, per una part, a través de la reglamentacid legislativa i per
una altra, en el procés d'adquisicié patrimonial dirigit en nom seu pel Conservatori del Litoral
(Reau, 2005).
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12. Conclusions

Es pot afirmar que, de forma gairebé generalitzada a la zona euromediterrania, el model de
desenvolupament turistic que s'ha adoptat al llarg del temps és el que es correspon amb el que
comunament es denomina "turisme residencial’. Relatius a aquesta quUestié ja han sorgit
profunds dubtes sobre la idoneitat d'aquest model de desenvolupament turistic. Per a molts
investigadors el turisme residencial simplement no existeix (Mazén, 2005); per a d'altres, costa

molt tfrobar els punts de contacte o d'identificacié d'aquest model amb el turisme (Iribas, 1993).

La tangibilitat dels efectes del turisme residencial, d'entre els quals es poden destacar 'augment
del parc edilici amb grans difusions geografiques provocades per actuacions de promocid
immobilidria en forma d'assentaments de baixa densitat, la insuficiencia de les xarxes vidries, els
alts nivells de massificacid, la demanda turistica monocord basada en la concentracio
motivacional del binomi sol i platja, els severs impactes mediambientals i la pérdua de
paisatges, aixi com una generalitzada abséncia d'adequades politiques de desenvolupament
urbd i turistic, estan portant a la fallida del model del turisme residencial de les costes de
I'Euroregié. Generalment, els municipis litorals han recorregut a un urbanisme d'improvisacié i de
tolerancia per satisfer, per la via d'urgencia, la demanda de productes massius, en molts casos
procedents de segments de demanda amb baixa capacitat adquisitiva. | malgrat que aquest
tipus d'actuacions estd presentant en 'actualitat les seves facetes més negatives, no s'entreveu
una preocupacid per solucionar els problemes, al contrari, el turisme residencial estd adquirint

un apogeu inusitat (Mazdn i Aledo, 2005).

D'aquesta forma, ens tfrobem amb multitud de localitats en les quals I'oferta turistica se centra
en un ampli ventall d'habitatges, tant aparfaments, com bungalous, adossats, aparellats, villes
o xalets de tot tipus. Aquest model de desenvolupament estd protagonitzat per tres actors

principals:

1. En primer lloc, els poders politics, ja que aquest model de desenvolupament mal dit turistic
genera importants ingressos extraordinaris a les arques municipals, d'alld I'especial interés que
tenen els ajuntaments en els processos immobiliaris, fins a I'extrem de ser, en molts casos, ells

mateixos els que fomenten aquest tipus de desenvolupament.

2. En segon lloc se situen els promotors immobiliaris i els constructors. Gairebé el total
protagonisme del desenvolupament del turisme residencial estd en mans d'aquests agents
socials que, en definitiva, sén els que decideixen on edificar, de quina manera i quan, aixi

com |'eleccidé de la tipologia d’habitatge que es construird.
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3. 1, en tercer lloc, podem assenyalar els especuladors. Es conegut que des de la década de
1960 els preus dels habitatges sempre han tingut una tendéncia a l'alca. Es per aixd que els
processos d'urbanitzacié sempre s'han vist sotmesos als vaivens imposats per determinats
grups socials que han tractat d'organitzar el teixit urbd d'acord amb els seus interessos
personals. Dins d'aquest context especulatiu cal ressaltar I'aparicié d'una gran quantitat de
“nou vinguts” i especuladors, les actuacions dels quals sén altament rendibles alhora que
nocives, i generen moviments negatius per I'entorn a mitja i llarg termini, encaridors i que

obstaculitzen el desenvolupament urbd (Mazdn, 1997).

Conftrariament, la planta hotelera de multitud de municipis anomenats turistics, arriba a ser,
llevat d'algunes excepcions, minima o fins i tot no deixa de ser més que testimonial. Tot aixo
malgrat que el sector hoteler és una peca fonamental de la cadena turistica. Els hotels sempre
han estat lligats al turisme i indefectiblement en formen. Els seus origens discorren en parallel als
primers moments de la historia del turisme i encara que en el tfranscurs del temps han sofert una
logica transformacid, la seva principal funcid, bdsicament, és la mateixa: oferir allotjament a

aqguelles persones que es desplacen fora dels seus llocs habituals de residéncia.

El motor dels hotels és I'empresari hoteler. Els hotels poden prendre diferents models empresarials
per a la seva gestid, encara que sén dos els eixos principals que marcaran les seves opcions: la
"gestid independent" de I'hotel o la "gestié a través de diferents férmules d'integracié o

agrupament amb alfres establiments”.

En el primer cas, l'objectiu de I'hotel és mantenir una total independéncia en la seva
administracié, encara que molts d'aquests establiments utilitzin sistemes de col laboracid entre si
per optimitzar-ne la gestié, la promocid i la comercialitzacié. El segon cas es refereix a les
cadenes hoteleres, empreses que engloben, sota una gestié unificada, un nombre més o
menys ampli d'hotels amb una distribucié geogrdfica relativament extensa que, en determinats
casos, arriba a ser internacional. Les férmules per les quals operen les cadenes hoteleres solen
ser les seglents: hotels en propietat, hotels en arrendament, hotels en gestid i hotels en

franquicia (Vogeler i Herndndez, 1997).

Per la seva part, el sector hoteler es caracteritza per la seva concentracié espacial. Aquesta
concentracié és deguda a processos de simpatia i a la racionalitzacid en I'explotacié hotelera.
Aixi mateix, la construccid d'hotels és menys costosa per a l'entorn ja que concentra l'oferta,
multiplica la clientela, fa rotacié de les estades, promou una ocupacié intensiva d'un espai
reduit, genera una intensa activitat econdomica al llarg de tot lI'any -amb els efectes

multiplicadors de la indUstria turistica- i crea nombrosos llocs de treball, tant estable com
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estacional. D'aquesta forma, una oferta turistica centrada en un predomini del sector hoteler
promou una millor gestié del territori i obliga a una comercialitzacié constant d'aquest (Iribas,
1993).

Per a qualsevol localitat turistica un desenvolupament turistic centrat en una adequada planta
hotelera és beneficidés pel que comporta. Opinem que, en el tema d'allotjaments, la millor
politica que pot adoptar un municipi turistic és la de facilitar el cami perque s’hi puguin obrir
hotels i, alhora, mantenir una actitud molt més selectiva i restrictiva en la concessié de llicéncies
per a la construccié de grans torres d'apartaments aixi com d'urbanitzacions de xalets,

adossats, o qualsevol altra modalitat de vil la turistica.

En definitiva, i per concloure, aquest posicionament no vol dir que s'hagi d'evitar qualsevol tipus
de construccié que no sigui hotelera. No és aixi. L'allotjament extrahoteler també forma part de
l'oferta turistica de qualsevol localitat, perd agquest model requereix una bona planificacié i, per
tant, s'"ha d'evitar qualsevol tipus de creixement espontani, com en tantes ocasions succeeix.
Cal comptar amb estudis adequats sobre I'impacte que poden representar aquestes
construccions a nivell urbanistic, turistic, mediambiental i social. Cal fugir de la massificacié i de
la vulgaritat i tenir molt en compte el medi en el qual s'actua, per no superar els llindars que una

ZoNa pugui assumir,
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PART II: INDEX DE SUBSTITUIBILITAT ENTRE FORMES D’ALLOTJAMENT
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1. Introduccid

En la primera part del present estudi s’ha definit el turisme residencial i se n'han quantificat
I'impacte i les implicacions dins el context geogrdfic de I'Euroregidé. Gran part de la demanda
d’aquest turisme residencial (que se situa per sobre dels 120.000 habitatges! a I'any al territori
espanyol) és una demanda que procedeix de turistes que van arribar mitjancant operadors
turistics i que es van dllotjar en hotels. Per tant, entre ambdues formes d'allotjament existeix un
cert grau de substituibilitat. En aquest sentit, diverses sén les iniciatives del sector hoteler per
adaptar-se a aquest nou entorn, com els condohotels o els clubs residencials (amb escriptura

de propietat o sense).

Resulta necessari, en aquest context, I'estudi comparatiu de les valoracions de les
caracteristiques fisiques i de localitzacié dels apartaments i dels hotels per tal de poder
comparar com es valora una mateixa caracteristica en ambdues formes d'allotjament. De la
mateixa manera, I'estudi comparativ de |'efecte de I'estacionalitat en ambdues formes
d'allotjament ens permetrd coneixer la sensibilitat davant aquest fenomen de les dues formes

d’allotjament.

Aquest és l'objectiu d'aquesta segona part, que realitza aquesta andlisi per a diverses
poblacions turistiques de I'Euroregid i que, addicionalment, fa distincié entre poblacions de

turisme de sol i platfja i de turisme de muntanya.

Aquesta segona part, s'estructura com s'especifica a continuacié. En primer lloc, es realitzard
un repds a la literatura de preus hedonics (metodologia en la qual es basard I'andlisi) posant
especial émfasi en la seva aplicacid en el camp turistic. A continuacid, es presentard la base
de dades per la qual es realitza I'estudi tot especificant els criteris de seleccié de la mostra, la
depuracid de les dades i la definicié de les variables emprades a I'estudi. Tot seguit, es
realitzard una andlisi estadistica descriptiva aixi com una descripcid dels principals resultats
obtinguts tot comparant enfre apartaments i hotels, i tant per a poblacions de sol i platja com
per a poblacions de muntanya; i les valoracions de les caracteristiques fisiques, de la

localitzacid i de I'efecte de I'estacionalitat. Finalment es resumiran les principals conclusions.

1 Institut Nacional d'Estadistica.
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2. Literatura economica

2.1. Literatura de preus hedonics

Va ser en I'entorn del mercat automobilistic on va sorgir la literatura econdmica dels preus
hedodnics. En aquest marc se situa el treball classic de Griliches (1971), que va ser qui popularitzd
els models mencionats. En aquest treball, s’estima el preu dels automobils un cop controlades
les caracteristiques d'aquests que incideixen en el preu, com la poténcia o el consum. Val a dir,
no obstant, que no va ser ell qui va “inventar” aquest tipus de models, ni tan sols qui encunyd
per primer cop el terme "“hedonic”. Va ser Andrew Court amb el seu treball del principi dels anys
quaranta (Court, 1941). Ambdds treballs gaudeixen encara de certa actualitat en interrogar-se

ja sobre la forma funcional dels esmentats models.2

Un cop popularitzada la técnica als anys cinquanta (Tinbergen 1951), es trigd una mica més
d'una decada a dotar-la de fonament tedric. En aquest cas I'obra cldssica pertany a Rosen
(1974)3. En aquesta es mostra com els productes heterogenis estan conformats de diferents
caracteristiques i que el preu marginal implicit d'aquestes pot ser conegut a partir de
I'estimacio d'un model (model de preus hedodnics) que explica el preu d'un producte a partir
de les seves caracteristiques. Evidentment, I'habitatge és un bé que encaixa perfectament en

el marc dels models de preus hedonics.

L'habitatge és un bé singular, és a dir, cada habitatge es diferencia en algun aspecte de la
resta d'habitatges. Enfre les seves caracteristiques tfrobem la necessitat, una major durabilitat, el
seu cardcter espacialment fix, la indivisibilitat, la practicament abséncia de mercats de futurs i
assegurances rellevants, les asimetries en la informacié, la importancia del mercat de lloguer
procedent del seu cost elevat i, sobretof, I'heterogeneitat multidimensional que justifica

plenament la utilitzacié de la técnica hedonista.

Seguint Rosen (1974), i procedint a la caracteritzacié que realitza en el seu treball del mercat de

béns heterogenis, el problema es redueix pel costat de la demanda a la maximitzacié de la

2 Per a una andlisi detallada del treball d'Andrew Court i les raons per les quals es va oblidar la seva técnica durant més de

dues décades vegeu Goodman (1998).

3 La técnica hedonista es recolza en la teoria moderna de I'eleccié del consumidor, segons la qual aquest extrau utilitat no

directament del bé sind de les seves caracteristiques. Vegeu Lancaster (1966).
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utilitat d'un consumidor subjecta a la restriccid pressupostaria exdgena. L'oferta d'atributs és
important per a la determinacié del preu hedonic, perd és exdgena per a un consumidor
donat. Un consumidor d'un bé heterogeni, com I'habitatge, amb un vector de caracteristiques

socioeconomiques a que el caracteritza, obté utilitat d'un vector de n caracteristiques,4
objectivament mesurables z =(z,,...z,) i d'un bé numerari no-habitatge, x. Per tant, la funcié

d'utilitat:

U=U(zy,..2;,x,1) (1.1)
es maximitza subjecta a la restriccid pressupostaria:

y=x+p(z,,.z,) (1.2)

ony éslarendaip(z) = p(z,,..z,)és la funcié que relaciona els preus i els atributs revelats a
partir dels mercats implicits dels productes. La funcié de probabilitat conjunta d'y i « per a la
poblacié de consumidors és F(y, a) i els consumidors sén preu-acceptants, prenent la forma

funcional p(z) com donada.

La maximitzacié de la utilitat subjecta a la restriccié pressupostaria déna lloc al vector de n

funcions de demanda per a les caracteristiques:

U.(z,y - p(2);)
- _z = h Ly — ; 1.3
T UGy - pse) (= p:e) (-3

on p: és el vector de les primeres derivades de la funcid de preus hedonics respecte als seus

arguments, i Uz i Ux sén les utilitats marginals dels béns z i x respectivament.

Per una altra banda, els productors fan front a una funcié de costos C(N,z;8) on N és el nUmero
d'unitats de productes amb caracteristiques z que I'empresa produeix, i f és un vector que
caracteritza al productor individual. La funcié de distribucid per a g és G(B). Els productors sén

també preuacceptants en la seva maximitzacié de beneficis (B):

4 Com veurem més endavant, de vegades s'inclouen també variables socioeconomiques amb I'objectiu de controlar

I'neterogeneitat del consumidor o variables fiscals amb la finalitat de comprovar alguna hipotesi d'intervencié publica.
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B =p(z)N -C(N,z p) (1.4)

Observem que els productors prenen la funcié p(z) com a donada en prendre les seves

decisions de produccid. A llarg termini, les condicions de primer ordre de maximitzacid de

benefici sén:
LWz 1.5)
N
p(z2)=Cy(N,z p) (1.5b)

La distribucié de la quantitat oferta com a funcié de z es deriva utilitzant G i les equacions (1.50)
i (1.5b), mentre que la distribucié de les quantitats demandades es deriva utilitzant F i I'equacio
(1.3).

L'equilibri requereix que la quantitat de demandada del producte amb els atributs z sigui igual

a I'oferta per a tot z.

Centrant-nos en les funcions de demanda, Rosen (1974) proposa un metode d'estimacié en

dues fases:

A la primera fase es realitza I'estimacid hedonica, és a dir, aguella que relaciona els

preus dels habitatges amb les seves caracteristiques, per, posteriorment, computar un conjunt

de preus marginals implicits per derivacio, els preus hedonics, p;(z)

Ip(z) _
0z

pi(2) (1.6)

A la segona fase s'estimen les equacions de demanda per a cada una de les
caracteristiques de I'habitatge utilitzant les estimacions dels preus hedonics de I'etapa anterior.

De forma addicional, s'acostuma a incloure un vector de variables sociodemografiques a de la

familia, aixi com el seu nivell de renday.

z; = D(p1(21)see 0y (2), ¥, 1) (1.7)
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L'objectiu Ultim d'aquesta segona fase és obtenir les elasticitats-preu i renda de les diferents
caracteristiques de I'habitatge. Pel que fa al cdlcul de les elasticitats-preu i renda per als
atributs hedonics convé citar també I'aportacid de Wilhelmsson (2002)5 en la qual combina

metodoldogicament la funcié hedonica amb un complet sistema lineal de despesa.

L'aplicacié dels models de preus hedonics al mercat de I'habitatge ha estat molt estesa i
I'interes dels esmentats estudis s'ha centrat en diferents aspectes. A la seccid seglent es realitza

una presentacio d'aquesta literatura empirica per al cas del mercat de I'habitatge.

2.2. Literatura sobre preus hedonics al mercat de I'habitatge

L'estimacid de models de preus hedonics per al preu de I'nabitatge que va ser realitzada per
primera vegada de forma gairebé contempordnia, encara que amb objectius diferents, per
Nelson (1978), Harrison i Rubinfeld (1978) i Erekson, et al (1979), no estd exempta de dificultats. La
majoria d'aquestes dificultats estan lligades a l'estimacié de la funci® de demanda de
caracteristiques. Amb l'objectiu de veure com la literatura ha solucionat aquestes dificultats,
tractarem, en primer lloc, la literatura que fa referéncia a la utilitzacié dels models de preus

hedonics com a primera fase per estimar les funcions de demanda.

La primera d'elles és la no-linealitat de la funcidé de preus hedonics, que fa que els preus
marginals que s'obtenen de 'equacid (1.6) no siguin constants. Es a dir, el consumidor pot influir
en el preu pagat variant la quantitat de caracteristiques comprades, encara que no pot influir
en l'estructura de preus total (els preus per a cada quantitat de caracteristiques consumides si
vénen donats pel mercat). Per tant, la nocié de preuacceptant en un mercat d'un bé
heterogeni difereix de la nocid en el mercat homogeni. Aixi, el preu marginal a que s'enfronta el
consumidor depén de les quantitats escollides i estd correlacionat amb el terme d'error de
l'equacié de demanda de la caracteristica en qUestid, de manera que I'estimacid per minims

quadrats ordinaris (MCO) produeix resultats esbiaixats. Aquest fet ja s'‘analitza en I'estudi més

5 Kim (1992) també combina la metodologia de preus hedonics i les equacions de demanda, encara que aquest freball
s'enquadra en un alire tipus de literatura: la literatura dels models de recerca. Els esmentats models sorgeixen amb
I'objectiu d'entendre la dindmica del mercat de I'habitatge. En ells el comportament del venedor es descriu amb una
distribucié d'ofertes que arriben en forma de seqiéncia temporal. Si es rep una oferta, el venedor ha de decidir si
accepta I'esmentada oferta o la rebutja i continua buscant. Es tracta d'una eleccié estrategica en un entorn
d'incertesa on el venedor pot, fins i tot, no tornar a rebre una oferta. L'objectiu és, dbviament, obtenir el major preu de
venda possible. Per part del comprador, en cada periode, se suposa que la familia buscard un habitatge més apropiat
que el que té i amb una certa probabilitat de frobar-lo. Aixd li suposa uns costos de recerca aixi com uns costos de

fransaccidé en el cas que es mogui. L'aportacié de Zuelke i Rassmusen (1986) també s'enquadraria en aquest context.
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classic i ampliament citat d'aplicacié de la metodologia hedonica al mercat de I'habitatge,
(Palmquist, 1984). Partint del marc de Rosen, I'autor assegura que l'estimacié hedonica revela
poca informacié de les ofertes i demandes subjacents amb ['Unica excepcié que tots els
consumidors siguin iguals. Es tracta d'incorporar variabilitat entre individus mitjancant
caracteristiques socioecondmiques d'aquests. Aixi, com hem esmentat, per obtenir la funcid de
demanda compensada, a més de linealitzar el pressupost es presenta el problema que el preu
de les caracteristiques és una variable enddgena ja que depen de la quantitat de
caracteristiques consumides. Per a qixd es troben instruments dels esmentats preus que no sén
més que les variables socioecondmiques, la qual cosa permet estimacions consistents.
Goodman i Kawai (1982) mostren com per estimar correctament les elasticitats-preu i renda de
la demanda és convenient utilitzar variables instrumentals (VI) que aproximin tant la renda

permanent com la transitoria.

En una linia similar, els treballs de Mendelsohn (1984), Bartik (1987) i Epple (1987) demostren que
l'estimacié per MCO no és consistent a causa de la correlacio entre les variables no observables
i les observables, i s'ofereix una especificacid per a aquests components aleatoris i s'aporten
solucions en termes d'utilitzacidé de variables instrumentals, tal com va realitzar Palmquist, o
d'utilitzacié de dades de diversos mercats. Linneman i Voith (1989) examinen el problema de les
estimacions consistents de les capitalitzacions mitjancant un model de preus hedonics on es
combinen mostres de propietaris i arrendataris, recalcant que una mostra que inclou Unicament

habitatges procedents d'un dels regims de tinenca presenta un biaix de seleccidé.

Un segon problema és el de la identificacié entre la funcidé de preus i la funcié de demanda. En
absencia de restriccions addicionals, I'estimacié de la segona etapa pot ser que només
reprodueixi la informacid ja proporcionada per la primera. El problema, analitzat per Brown i

Rosen (1982) i McConelly i Phipps (1987), s'evita només si els coeficients de la funcié de preus

marginals per a z; no poden ser expressats com una combinacié exacta dels coeficients de les

funcions de demanda. La solucid consisteix, per tant, a especificar la funcié del preu de tal
manera que un factor exogen s'introdueixi en el preu marginal possibilitant la identificacié de les
funcions de demanda. Aixi, la literatura empirica soluciona el problema utilitzant dades de

diversos mercats en l'espai o en el temps, i es calcula una funcié hedonica en cada mercat i

¢ De forma parallela a aquest tipus de literatura es troba el treball de Blackley i Ondrich (1988) en el qual mostren com
el tradicional logit multinomial utilitzat per a eleccions discretes de caracteristiques de I'habitatge no és valid quan la

funcid d'utilitat presenta variables continues i discretes alhora.
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una sola demanda per a tots els mercats. Aixi, a la practica, sén necessaris diversos mercats per

a l'estimacié d'una Unica equacié de demanda.

Ja centrant-nos en la funcié de preus hedonics propiament dita, hi ha un conjunt d'autors que
es plantegen la problematica de la forma funcional més adequada. D'entre ells, Anglin i
Gencay (1996) i Gencay i Yang (1996) mostren la bondat d'una especificacié semiparametrica
(si les no-inedlitats no es poden solucionar mitjancant termes d'interaccié) davant
d'especificacions parametriques, lineals, logaritmiques, o semilogaritmiques, atesos els menors
errors de prediccido d'aquella. En canvi, Goodman (1978), Linneman (1980), Bender et al (1980) i
Quigley (1982) destaquen la bondat d'utilitzar la transformacié Box-Cox, que presenta, en canvi,
els inconvenients de la seva dificil interpretacid, aixi com la inconsisteéncia que es genera en el

cas que la transformacid no segueixi una distribucid normal.

Un altre aspecte interessant és I'andlisi de la curvatura de la mateixa funcié hedonica. Aixi,
Anderson (1985) realitza un senzill test de convexitat per a diferents formes funcionals,
l'esmentada convexitat resulta necessaria per a la determinacié de I'equilibri hedonic tedric. El
test es basa en el valor dels valors propis de les segones derivades d'una funcié de preus
hedonics la forma funcional del qual és la Box-Cox. De fet, uns valors propis positius sén
suficients perque la matriu de les segones derivades parcials sigui definida positiva, i, per tant,
perqué la funcid de preus heddnics sigui convexa. El resultat del test confirma I'esmentada
convexitat. Burgess i Harmon (1991) suggereixen la utilitzacié de diversos tests diferents de
l'especificacié d'Hausman amb l'objectiuv d'aillar les fonts de subespecificacié. Els autors
conclouen que dades nacionals no sén adequades per estimar els models de preus hedonics.
Per obtenir una variacié exdgena en el preu amb l'objectiv d'identificar una equacié de
preferéncies per a cada caracteristica d'interés és necessari un bon nombre d'observacions
procedents d'uns quants mercats ben separats. Els resultats d'estimacions amb aquestes dades
son rebutjables a partir de la utilitzacié de tests d'especificacid. D'altra banda, Pefa i Ruiz-
Castillo (1984), utilitzen I'estimacid d'un model de preus de I'habitatge llogat a Madrid per
valorar i corregir de forma robusta la presencia d'outliers en termes de l'eleccié de la forma

funcional.

Quant a l'especificacid de la funcié de preus hedonics, un Ultim aspecte a comentar procedeix
del treball de Clapp i Giacotto (1998). En aquest treball es deixa constdncia, en primer lloc, de

l'estreta dependéncia que tenen la resta de coeficients del coeficient de I'edat de I'hnabitatge

7 Bender i Hwang (1985) utilitzen la transformacié Box-Cox per comprovar la validesa del model urbanistic monocentric

en el qual se suposa que el preu de I'habitatge varia inversament respecte de la distancia al centre neurdlgic.
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de l'especificacid hedonica. Serveixin com a exemple les associacions de la localitzacid i la
qualitat amb I'edat. La primera associacié es fa evident quan constatem que els habitatges es
construeixen en grups, concentfrats en zones que s'edifiquen per primera vegada o es
rehabiliten. La segona associacié és també immediata: llevat d'escasses excepcions els
habitatges més contemporanis resulten de major qualitat. Per tant, no és el mateix controlar per
algun d'aquests aspectes que no fer-ho. Els autors conclouen que és necessdria unad
especificacid acurada per separar la depreciacié d'altres efectes relacionats amb I'edat. Aixi
mateix, ofereixen un marc teodric per al coeficient de I'edat en els models hedonics basat en la
teoria de les expectatives racionals. El coeficient de I'edat es pot dividir en dues parfs: el
component de seccié creuada pur (depreciacid) i un component pel costat de la demanda
associat amb canvis en la demanda per a habitatges de diferent edat. L'esmentat component
canvia a través del temps cosa que fa necessaria una andlisi de séries temporals. El treball
mostra també com és possible aconseguir indexs de preus de qualitat constant (la literatura
dels quals analitzarem una mica més endavant) amb una mostra de vendes repetides que

contingui I'any de construccio.

Finalment, lhlanfeldt i Martinez-Vazquez (1986) discuteixen sobre quin ha de ser el valor de
I'habitatge que s'ha d'utilitzar com a variable dependent en les tecniques hedoniques. La
forma de mesurar el preu de I'nabitatge no és Unica. Una primera aproximacié correspondria al
preu pel qual s’ha dut a terme la transaccid i que, en general, hauria de correspondre's amb el
preu escripturat. Aquest preu és el resultat d'un procés de negociacié, per al qual hi ha dos
preus de partida: el preu d'oferta dels habitatges, és a dir, el preu al qual el venedor estd
disposat a vendre el seu immoble i que seria el preu inicial de la negociacid, i el preu que estd
disposat a pagar el comprador, informacié aquesta Ultima, dificiiment disponible. Aixi mateix,
els preus de l'habitatge es poden mesurar com a preus de taxacié. En aquest cas, el
procediment de cdlcul del valor de I'habitatge es realitza, a partir d'expressions elaborades per
les societats de taxacid, on s'utilitzen pardmetres com el valor del sol, el valor de la construccid,
l'antiguitat i la depreciacid de I'immoble, aixi com certa informacié aportada pel mateix
taxador. Es evident que els diferents preus comentats no sén coincidents i encara que tenen
elements determinants comuns responen a processos de formacid diferents. Aixi, Ihlanfeldt i
Martinez-Vazquez (1986) estudien la importdncia de les limitacions de les tres mesures més

utilitzades: les estimacions del propietari, el valor cadastral i el preu d'oferta. En general, les dues

8 L'esmentada literatura, encara que estd dmpliament ligada a la literatura de preus hedonics, hi coexisteix. La seva
comesa és predir el preu dels habitatges a partir de mostres de successives vendes d'una mateixa unitat. Amb aquest
fipus d'informacié s'aconsegueix controlar per les caracteristiques dels habitatges sense incorporar-les com a variables
explicatives, ja que, si no hi ha hagut reforma, I'nabitatge I'evolucié del preu del qual es compara en successives

vendes és exactament el mateix.
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primeres presenten errors de mesura mentre que el preu d'oferta presenta biaix de seleccid. El
resultat de major rellevancia de l'estudi rau en la constatacid que les estimacions dels
propietaris causen biaixos de relativa importdncia en les estimacions de gran part dels

coeficients de les variables independents.

Una de les aplicacions derivades de I'estimacié de models de preus hedonics és I'estimacié
d'indexs de preus de I'habitatge de qualitat constant. La informacié desitjable per a calcular
aqguests indexs de preus seria la corresponent a una mostra de vendes repetides d'un mateix
habitatge representatiu de la poblacid. Aquest tipus de mostres, aixi com les mostres de
promocions d'habitatges amb identiques caracteristiques, permeten obtenir I'evolucié dels
preus d'uns habitatges homogenis. No obstant aixo, i atesa la dificultat practica d'obtenir
dades d'aquest tipus, els models de preus hedonics apareixen com una alternativa per al

cdlcul d'indexs de preus de I'habitatge.

Per a l'obtencié d'indexs de preus hedonics es poden seguir diversos enfocaments.
L'enfocament directe es realitza incorporant a les regressions hedoniques variables ficticies
temporals. En els métodes indirectes es calculen els indexs hedonics superlatius i exactes que
van ser introduits per Fiexler i Zieschang (1992) i Feentrs (1995). Els métodes directes presenten,
segons Silver i Heravi (2004) alguns problemes. La aplicacié de MQO tracta totes les
observacions com si tfinguessin la mateixa importdncia (sense ponderar per la diferent
importancia relativa de cada observacid). Finalment, els coeficients de les caracteristiques
resten constants al llarg del temps (tot el periode si es tfracta d'indexs de base fixa i dos periodes

en els indexs encadenats)?.

Mills i Simenauer (1996) estimen models de preus hedonics que permeten la comparacié dels
indexs de preus de I'nabitatge, a través dels set anys de la mostra i entre regions. Els resultats
mostren que més de la meitat dels creixements en els preus durant el periode sén procedents
de millores als immobles. Per la seva part, Bover i Velilla (2001) aborden l'estimacié de preus
heddnics de multiunitats d'habitatge (conjunt d'habitatges individuals d'una mateixa zona en
una mateixa fase de construccid per part d'una mateixa constructora) que fa innecessaria la
inclusié en les estimacions de la majoria de les caracteristiques de I'habitatge, ja que dins d'una
multiunitat els habitatges individuals comparteixen la majoria de les caracteristiques. D'aquesta
forma es presenta I'estimacié d'un model hedonic tradicional i es compara amb un model

d'efectes additius i amb el model multiplicativ en el qual es permet que algunes de les

9 Per solucionar aquest problema es podrien introduir interaccions entre les variables explicatives i les  ficticies

temporals, i per solucionar el primer cal aplicar MQPonderats com a Diewert (2002) i Silver (2002).
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caracteristiques de la multiunitat puguin influir en I'elasticitat de la superficie. Tots aquests estudis
arriben a la mateixa conclusid: els indexs de preus habituals sobrevaloren els augments dels

preus de I'habitatge en no tenir en compte els canvis en la qualitatio,

Per al cas espanyol, mereixen ser esmentats, a més del treball de Pena i Ruiz-Castillo (1984) ja
comentat, els freballs de Bengoechea (2000), Bilbao (2000), Bover i Velilla (2001) i Branas-Garza
et al (2002)". Bengoechea (2000) estudia la relacié dels preus de I'hnabitatge i la disponibilitat de
zones verdes amb dades de la ciutat de Castelld, mentre que Bilbao (2000) té com a objectiu
estimar una funci® de demanda d'habitatge tenint en compte que I'habitatge és un bé
heterogeni. Per a I'esmentat objectiu Bilbao (2000) utilitza dades de les principals poblacions de
la zona central del Principat d'Asturies. D'altra banda, Bover i Velilla (2001) tenen com a objectiu
construir un index de preus de I'habitatge nou a Espanya ajustat per qualitat. Per Ultim, Branas-
Garza et al (2002) en un freball que se situa en el marc de l'economia urbana estudien la

validesa del model monoceéntric amb dades per a la ciutat de Cordova.

El quadre II.1 resumeix la informacié comentada durant aquest repds a la literatura de preus
hedodnics, incloses les referéencies a altres treballs empirics. Es destaquen els aspectes segUents
per a cada un dels treballs inclosos en la llista: objectiu del treball, zona geogrdfica en la qual

s'ubica i quin tipus de forma funcional, métode d'estimacid i preu s'hi utilitza.

10 Vegeu Englund et al (1999) i Chun et al (1998), com a exemples d’altres estudis d’aquest tipus, entre d’altres.
1" També val la pena ressaltar, per al cas espanyol, el treball de Garcia-Montalvo i Mas (2000) com a model de
creixement de preus de tipus macroeconomic amb estimacions MCO, efectes fixos i variables instrumentals per a la

mateixa especificacié en la linia dels treballs de Bover (1993) i Poterba (1991).
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Quadre lI-1. Models empirics de preus heddnics

Article Zona geografica Forma funcional Métode d’estimacié Tipus de preu
Erekson et al (1979) North Carolina Lineal MCO Estimacié propietari
Linneman (1980) EUA Box-Cox MV Estimacié propietari
Goodman i Kawai (1982) New Haven Lineal, log VI Estimacié propietari
Mendelsohn (1984) EUA Lineal, log, semilog VI, MCO Estimacié propietari
Palmquist (1984) EUA (7 arees) Log, semilog VI, MCO Preu de venda
Pena i Ruiz-Castillo (1984) Madrid Log MCO Lloguer

Bender i Hwang (1985) Chicago Box-Cox MV Preu de venda
lhlanfeldt i Martinez-Vdazquez (1986) Atlanta Log MCO Estimacié propietari/preu de venda
Bartik (1987) Phoenix Semilog VI, MCO Preu de venda
Linneman i Voith (1989) Philadelphia Log MCO Estimacié propietari
Burgess i Harmon (1991) EUA Lineal MCO Estimacié propietari
Kim (1992) Sacramento Lineal MCO, MV Lloguer

Anglini Gencay (1996) Windsor i Essex Semiparameétrica MCO Preu de venda
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GencayiYang (1996) Essex Semiparametrica, Box-Cox  MCO Preci de venda

Mills i Simenauer (19946) EUA Log MCG Preus de venda
Englund et al (1999) Estocolm Log MCO Preus de venda
Bengoechea (2000) Castelld Lineal, log, semilog MCO Preus de oferta
Bilbao (2000) Asturies Lineal MCO Preus de venda
Bengoechea (2000) Castelld Lineal, log, semilog MCO Preus de oferta
Bover y Velilla (2001) Espanya Log MCO i MCG Preus d'oferta

Branas-Garza,et al (2002) Cérdova Log MCO i SURE Preus de venda
Wilhelmsson (2002) Estocolm Lineal, log, semilog, Box-Cox MCO Preus de venda
Zabel (2004) EUA Log MCO, VI Preus de venda

Notes: log: logaritmica; semilog: semilogaritmica; VI: variables instrumentals; MV: maxima versemblanca; MCG: minims quadrats generalizats;

SURE: sistema d’'equacions aparentment no relacionades
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2.3. Literatura de preus hedonics aplicada als hotels

En I'ambit dels hotels, Coenders et al. (2003), amb dades de diferents destinacions turistiques de
I'Estat espanyol proporcionades per diferents operadors turistics, estima un model de preus

hedonics per valorar els atributs més importants dels hotels d'aquestes destinacions turistiques.

Més ambicids és el treball d’Espinet et al. (2003) amb una serie historica per als hotels de la
Costa Brava sud, durant el periode 1991-1998, ja que utilitza models heddnics dindmics amb
dades de panell per obtenir valoracions dels diferents atributs relacionats amb els hotels i
valorar la correlacié preu-mida de I'hotel. En el mateix estudi es contrasta si hi ha diferéncies

entre els preus dels diferents operadors turistics i es rebutja aquesta hipotesi.

Rigall (2004) utilitzant les dades d'Espinet et al. (2003) obté indicadors de preus per temporades i
indexs de caracteristiques. Finalment, estén els models tradicionals per tal d'incloure el poder
de mercat i I'endogeneitat de preus estimant per variables instrumentals. A Espinet (2004) es
recullen les dades dels treballs anteriorment citats i es calcula un index de preus ajustats per

qualitat.

Finalment, Ferri i Uriel (2005) apliquen diferents métodes hedonics (directes i indirectes, de base
fixa i encadenada i ponderats i no ponderats) per descompondre els preus dels hotels
espanyols durant el periode 1993-2002 en canvis en la qualitat i variacions “pures” dels preus.
L'objectiu és considerar la utilitzacidé dels métodes hedonics en I'elaboracié dels indexs de preus
dels hotels. Les dades, de tipus agregat, provenen del directori d'establiments hotfelers de

I'Institut d’Estudis Turistics.

2.4. Literatura de preus hedonics aplicada als apartaments turistics i les cases rurals

Aplicant la metodologia de preus hedonics als apartaments turistics i les cases rurals, destaca,
en primer lloc, Sald (2005) on s'estima un model de preus hedonics amb dades per als
apartaments turistics de la Costa Brava (de gener a octubre) per tal d’obtenir els atributs que es
valoren més en els lloguers d'aquests, mostrant aixi, les preferéncies de la demanda. De la
mateixa manera, s'aprofita per comparar aquests resultats amb els obtinguts per alires estudis

similars per a I'oferta hotelera.
Un pas endavant fa Ropero (2006) que contrasta un model de fixacid de preus per les empreses

turistiques per a les llles Candries i Balears on cada allotiament té en compte el grau

d'ocupacid propi i del rival a I'hora de fixar els preus. Per a realitzar I'andlisi empirica recopilen
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informacié setmanal sobre la variacié en la tarifa (durant els mesos anteriors) de I'oferta d'hotels
i apartaments per a una determinada setmana. Per a I'estimacid, utilitzen un model multinomial
(segons si han pujat, baixat o s"han mantingut els preus) on com a variables explicatives, a més
de les variables corresponents al model tedric (quota de mercat, pressid dels preus i
competéncia) es realitzen controls per les caracteristiques de I'oferta i la localitzacié d'aquesta.
Finalment, s’estima un model Tobit per tal de determinar els efectes de les anteriors variables

explicatives sobre la magnitud de les pujades o baixades dels preus.

Finalment, i per al cas de les cases rurals, Rambonilaza (2006) estima un model de preus
hedonics —incorporant controls per a les caracteristiques de les cases rurals aixi com les de
I'entorn i la localitzacié d'aquestes— per a I'obtencié del premi del segment labelled de les
cases rurals a Franca en relacié amb el segment non-labelled. Les variables claus que expliquen
aqguest premi sén les variables mediambientals (com la densitat de poblacié del municipi on es

troba la casa rural).
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3. Seleccid i representativitat de la mostra

En aquest punt, s’Than de definir els municipis subjectes a estudi de cadascuna de les zones de
I'Euroregid. Els criteris per a I'eleccid d'aquests combinen el fet de ser un municipi eminentment
turistic d'acord amb I'index d’especialitzacié turisticl2 amb la disponibilitat d'informacié, tant

d'apartaments com d'hotels, en els catdlegs turistics dels operadors turistics.

Aleshores, s'han avaluat els municipis especialitzats en segones residencies. L'index més idoni
per realitzar aquesta andlisi €s I'anomenat index d’especialitzacié (habitatges secundaris per
habitatge principal), que mesura el grau de concentracié del fenomen residencial. A més, es
tracta de I'index que utilitza la nova llei reguladora de les hisendes locals per identificar els
municipis turistics. Segons la llei, es consideren municipis turistics aquells que tinguin una
poblacié de dret superior a 20.000 habitants i que el nombre d'habitatges secundaris sigui
superior al nombre d'habitatges principals, és a dir, que I'index d’especialitzacid sigui superior a
1.

Segons aquesta definicid, els Unics municipis turistics a Catalunya, per exemple, actualment,
sén: Blanes, Cambrils, Lioret de Mar i El Vendrell, dos ubicats a la provincia de Girona i dos a la
de Tarragona (quadre 1I-2). Ara bé, si es relaxa la condicié que fa referéncia als habitants de
dret, considerant qualsevol municipi amb un nombre d'habitatges totals superior a 1.000,

s'observen un fotal de 51 pobles que compleixen aquest criteri.

Quadre II-2. index d’especialitzacio a Catalunya

Total Principals No principals index
Blanes 22.987 11.186 11.801 1,05
Camobrils 25.375 7.669 17.704 2,31
Lloret de Mar 17.120 7.428 9.692 1,30
El Vendrell 26.750 8.846 17.903 2,02

Font: Cens de poblacié i habitatges (2001).

Seguint aquest criteri i seguint Bosh et al. (2004) i, per tant, relaxant si s’escau el criteri de la nova
llei reguladora de les hisendes locals, els municipis analitzats en cadascuna de les zones sén els

seguents:

12 A 'annex en CD es presenten els indexs d'especialitzacié per a Catalunya, Aragd, Alacant, Balears i Pirineus Orientals.
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Catalunya:

Llioret de Mar: en aquest cas, el municipi compliria les condicions de la nova llei

reguladora de les hisendes locals, ja que té un poblacié al voltant de 33.000 habitants i
un index d'especialitzaci¢ turistic d'1,30. Es tracta d'un municipi de la comarca de la

Selvaila zona de la Costa Brava

Alt Maresme: inicialment es pretenia utilitzar un municipi de la costa del Maresme. Ates
el baix nivell de turisme residencial en termes absoluts en aquesta zona, s'ha decidit
considerar la zona completa. En aquest punt, i tant per als apartaments turistics com per
a l'oferta hotelera, s'han considerat els municipis més rellevants de I'Alt Maresme:
Calella, Malgrat de Mar, Pineda de Mar i Santa Susanna. Aquests quatre municipis
engloben més del 50% dels habitatges secundaris del Maresme, la tipologia de turisme
residencial és similar ja que totes localitats sén de sol i platja i entre les quatre hi ha el
municipi amb major nombre d’habitatges secundaris del Maresme (Pineda de Mar:
3.538) i el municipi amb major index d'especialitzacié turistica de la comarca (Santa

Susanna: 1,29).

Alacant:

Dénia: poblacid de la Costa Blanca amb més de 20.000 habitants (prop de 42.000) i

index d'especialitzacio d'1,87.

Xdbia: poblacié de la Costa Blanca amb més de 20.000 habitants (prop de 30.000) i

index d'especialitzacio d'1,82.

Per tant, en ambdds casos, es compleixen els criteris de la Llei reguladora de les hisendes locals.

Balears:

Calvid: poblacié de I'oest de les llles Balears amb més de 20.000 habitants (prop de
53.000) i index d'especialitzacié d'1,51.

Alcudia: poblacid del nord-est de les llles Balears amb més de 18.000 habitants i index

d'especialitzacié d'1,65
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Per tant, en tofs casos, es compleixen els criteris de la Llei reguladora de les hisendes
locals, entesos amb certa laxitud ateses les dimensions poblacionals dels municipis de les llles

Balears.

Arago:

= Jaca: poblacié d'Aragd amb més de 17.000 habitants i index d’'especialitzacié d'1,27.

= Alto Gdllego: poblacié d'Aragé amb més de 3.000 habitants i index d'especialitzacio de
5,57.

Per tant, en tofs casos, es compleixen els criteris de la Llei reguladora de les hisendes locals,

entesos relaxada la condicié de la poblacié atés el minifundisme municipal d’Aragd.

Languedoc-Roussillon:

En el cas de Perpinyd, les poblacions escollides sén: Les Angles, Font-Romeu, Argeles-sur-Mer i

Collioure.

= Les Angles: poblacié de muntanya amb una poblacié molt petita (no arriba als 1.000
habitants) perd amb el major index d'especialitzacié de la regid (9.38).

= Font-Romeu: poblacié de muntanya amb una poblacié molt petita (poc més de 2.000
habitants) perd amb un index d'especialitzacié de 3,81.

=  Argeles-sur-Mer i Collioure: poblacions de turisme de sol i platja. En tots dos casos I'index

d'especialitzacié és superior a 1 d'acord amb les dades de I'INSEE (Direction du
Tourisme): Argeles-sur-Mer té una poblacié de més de 9.000 habitants i un index
d'especialitzacié de 2,83, mentre que Collioure té una poblacié de gairebé 3.000

habitants i un index d'especialitzacié d'1,98.

Midi-Pyrénée:

=  Foix: poblacié de muntanya amb una poblacié que no arriba als 10.000 habitants perd

amb un index d'especialitzacid de 3,68.
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4. Creacio i depuracio de les dades

Un cop seleccionats els municipis per als quals realitzar I'estudi, cal obtenir la informacid per
aplicar els models de preus hedonics. En aquest punt s'han obert dues vies segons la tipologia

turistica de la zona.

Aixi, per a les localitats costeres i de muntanya, s'ha dut a terme una recerca de catdlegs en
paper d’infermediaris majoristes i s’ha efectuat el buidatge exhaustiu de la seva web. La base
de dades contindrd preus i caracteristiques d'apartaments turistics i habitacions d'hotel des de
maig fins a octubre del 2007 (en el cas de les localitats costaneres) i des de juliol fins a
desembre del 2007 (per a les localitats de muntanya). En aquest punt cal afegir que s’han
homogeneitzat les dates entre els diferents territoris, ja que els catdlegs de les poblacions
franceses comencaven i acabaven en dates diferents (per exemple, 15 dies abans en el cas de

les poblacions de platja).

En aquest punt, es redlitza el buidatge i la tabulacid d'aquestes fonts de dades, seguint les fitxes
que s'incorporen a I'annex en CD on les caracteristiques que es tenen en compte per a cada

tipologia d'allofjament son les habituals en la literatura econdmica sobre la tematica’s.

Com a depuracioé inicial de les dades a I'hora de tabular les observacions, cal tenir en compte
els aspectes seglents. En primer lloc, atés que cada operador turistic comenca i acaba la
setmana en dies diferents, els preus de cada setmana sén la mitjana ponderada de cadascun

dels preus d'oferta que hi conflueixen.

En segon lloc, i pel que fa als hotels, s’ha tingut en compte tota la casuistica de preus possible,
segons el tipus de régim i d'habitacid, dotant d'una major riquesa a la base de dades que en

d’altres estudis previs.

13 A fitol il ustrativ es poden veure els treballs ja esmentats de Rigall (2004), per a les dades dels hotels; Sald (2005), per

a les dades d'apartaments turistics, i Rambonilaza (2006), per a les dades de cases rurals.
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Finalment, cal comentar que no es redlitzard cap contrast de la informacié (com ara un
contrast de mitjanes de preus, per exemple) segons la font utilitzada ja que, en més del 90% dels
casos la font és la mateixa per a cada poblacid: catdleg de Vigjes lberia, per als hotels d'estiu
a Espanya; catdleg Interhome, per als apartaments d'estiu a I'Euroregidé; Ot-foix, per als
apartaments de les poblacions franceses de muntanya; Ecoturismo de Aragdn, per als

apartaments de les poblacions de Saragossal4.

14 Per al cas dels hotels a Saragossa la font és molt variada, i en la majoria dels casos, el mateix hotel, amb la qual cosa el

contrast tampoc no tindria sentit.
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5. Definicié de les variables

Les variables utilitzades en I'estudi s’agrupen d'acord amb el tipus d'allotjament i furisme

analitzat. Aixi pel que fa als hotels, dividirem I'andlisi segons si es tracta d'hotels de muntanya o

de sol i platja.

Hotels de poblacions de sol i platja:

Preu: preu de I'habitacid en euros.

Poblacié: variable que fa referéncia a la poblacid a la qual pertany I'hotel: Lloret de
Mar, Calp, Dénia, Alcudia, Calvid, Argelés-sur-Mer, Collioure, Alt Maresme.

Categoria: variable que pren valors d’'1 a 5 segons el nombre d’estrelles de I'hotel.
Régim: regim de I'habitacié de I'hotel (només allotjament, allotjament i esmorzar, mitja
pensid, pensid completa, tot inclos).

Habitacid: tipus d'habitaciod (individual, doble, junior suite).

Habitacions: nombre d’habitacions de I'hotel.

Distancia a la platja: quildmetres de distancia a la platja més propera.

Distancia al centre: quildmetres de distancia al centre de la ciutat.

Finalment, un seguit de variables ficticies capten la disponibilitat de diferents caracteristiques

per part de I'hotel: bar, restaurant, piscina, pdrquing, jardi/terrassa, sala TV, aire condicionat,

instal lacions esportives i animacio.

Hotels de poblacions de muntanya:
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Preu: preu de I'habitacidé en euros.

Poblacié: variable pel que fa a la poblacié a la qual pertany I'hotel: Alto Gdllego, Jaca,
Les Angles, Font-Romeu i Foix.

Categoria: pren valors d'1 a 5 segons el nombre d’estrelles de I'hotel.

Régim: regim de I'habitacié de I'hotel (només allotjament, allotjament i esmorzar, mitja
pensid, pensidé completal).

Habitacid: tipus d'habitaciod (individual, doble, junior suite).

Habitacions: nombre d’habitacions de I'hotel.

Distancia a I'estacid d'esqui: quildometres de distancia a I'estacié d'esqui més propera.
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Finalment, un seguit de variables ficticies capten la disponibilitat de diferents caracteristiques
per part de I'hotel: bar, restaurant, piscina, pdrquing, jardi/terrassa, sala TV, aire condicionat,

instal lacions esportives i animacio.

Finalment, pel que fa als apartaments:

Apartaments de poblacions de sol i platja:

= Preu: preu de I'apartament en euros.

= Poblacié: fa referéncia a la poblacié a la qual pertany I'apartament: Lloret de Mar,
Calp, Dénia, Alcudia, Calvid, Argelés-sur-Mer, Collioure, Alt Maresme.

= Categoria: pren valors d'1 a 5 segons el nombre d’estrelles de I'apartament.

= Nombre de persones: nombre de persones maxim a qui es pot llogar I'apartament.

= Habitacions: nombre d'habitacions de I'apartament.

= Distancia a la platja: quildmetres de distancia a la platja més propera.

= Distancia al centre: quildmetres de distancia al centre de la ciutat.

= Distancia al tfransport pUblic: quildmetres de distancia al transport pUblic més proper.

Finalment, un seguit de variables ficticies capten la disponibilitat de diferents caracteristiques

per part de I'apartament: piscina, pdrquing, i jardi/terrassa.

Apartaments de poblacions de muntanya:

= Preu: preu de I'apartament en euros.

= Poblacio¢: fa referéncia a la poblacié a la qual pertany I'apartament: Alto Gdllego,
Jaca, Les Angles, Font-Romeu i Foix.

= Categoria: pren valors d'1 a 5 segons el nombre d’estrelles de I'apartament.

= Nombre de persones: nombre de persones maxim a qui es pot llogar I'apartament.

= Habitacions: nombre d'habitacions de I'apartament.

= Distancia a l'estacid d'esqui: quildmetres de distancia a I'estacié d'esqui més propera.

= Distancia al tfransport pUblic: quildmetres de distancia al transport pUblic més proper.

Finalment, un seguit de variables ficticies capten la disponibilitat de diferents caracteristiques

per part de I'apartament: piscina.
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6. Dades de poblacions de sol i platja

6.1. Estadistica descriptiva dels hotels del turisme de sol i platja

A contfinuacié es presenten un seguit de quadres amb la informacié necessdria per
caracteritzar la mostra d'hotels utilitzada. En primer lloc, si fem una comparativa del nombre
d'hotels en les diferents poblacions podem observar diferencies bastant significatives. Les
poblacions més representades a la mostra sén Lloret de Mar i la zona de I' Alt Maresme (amb un
27,07% i un 33,29%, respectivament), mentre que a I'extrem contrari trobariem Calp, Argelés-sur-
Mer i Collioure que no arriben al 5%. Finalment tenim les poblacions de Dénia, Alcudia i Calvid
qgue comprenen cadascuna enfre un 7 i un 11% del volum total d'allotjament hoteler de la
mostra. Evidentment el pes de cada poblacid en la mostra estd relacionat amb la seva oferta

hotelera.

Si realitzem la mateixa andlisi per zones (quadre [I-4) veiem que el major volum d'allotjament
hoteler es troba a Catalunya (60,36%), mentre que Alacant i Balears mostren practicament el
mateix percentatge, al voltant d'un 15%, i és la zona de Languedoc-Rousillon la que mostra un

menor volum (8,72%).

Quadere II-3. Nombre d’hotels per poblacions

Hotels %

Lloret de Mar 27,07
Calp 4,68
Dénia 10,62
Alcudia 8,49
Calvia 7,13
Argelés-sur-Mer 4,36
Collioure 4,36
Alt Maresme 33,29
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Quadre II-4. Nombre d’hotels per zones

Zona %

Catalunya 60,36
Alacant 15,30
Balears 15,62
Languedoc-Rousillon 8,72

A continuacid es mostra una divisié per categories del conjunt d'allotjaments hotelers de la
nostra mostra. Veiem que la categoria d'hotel predominant és la de 3 estrelles (57,92%),
seguida de la de 4 estrelles amb un 33,23%. La resta de categories (1, 2 i 5 estrelles) presenten

percentatges inferiors al 7%.

Quadre II-5. Categoria dels hotels de la mostra

Categoria %

1 estrella 0,45
2 estrelles 6,67
3 estrelles 57,02
4 estrelles 33,23
5 estrelles 2,63

Pel que fa als regims d’'allotjament (quadre 1l-6), el més ofert és el de mitja pensié (36,72%),
seguit del de pensi6 completa i el d'allotiament i esmorzar (28,22% i 21,71%, respectivament).
Amb percentatges bastant inferiors trobariem el régim de tot inclos (10,24%), seguit del de
només esmorzar (3,11%).

Quadre II-6. Régim dels hotels de la mostra

Régim %
Només allotjament 3.11
Allotjament i esmorzar 21,71
Mitja pensid 36,72
Pensidé completa 28,22
Tot inclos 10,24
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Quant al tipus d'habitacid, predomina I'habitacié doble, amb un 9534%, i sén poc

representatives I'habitaciod individual i la junior suite.

Quadre II-7. Tipus d’habitaci6 dels hotels de la mostra

Habitacio %

Individual 1.54
Doble 95,34
Junior suite 3.12

Al quadre seglent es mostra la mitjana i la desviacid tipica d'algunes de les caracteristiques
dels hotels de la mostra. Una d'aquestes variables és el nombre d’habitacions, amb una mitjana
de 207,11 habitacions per hotel. Pel que fa a les variables de distancia trobem que, de mitjana,
els hotels es troben a 290 metres de la platja i a 620 metres del centre. Per Ultim, la variable preu
ens indica que el preu mitjd per habitacié és de 60€. Cal indicar la gran variabilitat (relativa a la
mitjana) existent en la informacid de les distancies a la platja i al centre, procedent del fet que

en diverses ocasions la informacié existent als catdlegs no era del tot precisa.

Quadre II-8. Estadistica descriptiva d’algunes caracteristiques dels hotels

Variable Mitjana Desuv. tipica
Habitacions 207,11 191,64
Distancia a la platja 0,29 0,39
Distancia al centre 0,62 1,03
Preu 59,85 44,10

Finaiment, al quadre II-9 es mostra el percentatge d’hotels de la mostra que disposen d'un
seguit de caracteristiques. Respecte a les installacions esportives, veiem que és lleugerament
major el nombre d’hotfels que no disposen d’aquestes installacions (53,52%). Quant a si
disposen d'aire condicionat, el percentatge d'hotels que en tenen és del 54,11%. Practicament
el 70% dels hotels estudiats incorporen sala de televisid, i més del 90% disposen de restaurant i
bar. Pel que fa als serveis d’animacid, els inclouen aproximadament un 60% dels hotels de la

mostra. En el cas de la piscing, el 91,09% dels hotels en disposen. Finalment, hem de dir que és

76 Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotjaments



major el percentatge d'hotels que no disposen de parquing i terrassa a les habitacions, encara

que els percentatges volten el 50%'°.

Quadre 11-9. Disponibilitat de caracteristiques dels hotels de la mostra

Caracteristiques %

Sala de TV 68,68
Restaurant 92,69
Bar 95,31
Aire condicionat 54,31
Instal lacions esportives 46,48
Animacid 60,38
Jardi/terrassa 47,96
Parquing 54,28
Piscina 91,09

6.1.1. Andlisi descriptiva per poblacions

El quadre 1I-10 recull la mitjana i la desviacid tipica dels preus per habitacié segons la poblacio.
Cal dir que la mitjana de preus més elevada la trobem als hotels de Dénia (115,12 €) i Collioure
(104,93 €), mentre que la més baixa es dona als hotels de Lloret de Mart i I'Alt Maresme amb
39.88 € 36,44 €, respectivament. La mitjana de preus de la resta de poblacions fluctua entre els
70 i els 87 euros. Aguest fet posa de manifest I'especialitzacidé en turisme de baix poder
adgquisitiv dels hotels de les localitats catalanes incloses a la mostra, i podria ser un primer punt

de reflexio.

15 Cal esmentar que el percentatge reduit en la disponibilitat d'alguna d'aquestes caracteristiques es deu al fet que només es
considera que I'hotel disposa d'aquesta caracteristica quan I'explicita en la seva descripcid, fet que no té per qué suposar, en
el 100% dels casos, que I'hotel no gaudeixi d'aquesta caracteristica. Al quadre per poblacions (quadre lI-16) s'apreciard de

forma més clara aquest aspecte.
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Quadre II-10. Mitjana del preu per poblacions de la mostra

Preu Mitjana Desuv. tipica Observacions
Lloret de Mar 39.88 18,42 3277
Calp 71,08 24,08 567
Dénia 115,12 66,6 1287
Alcudia 84,42 34,63 1028
Calvia 81,98 34,42 864
Argelés-sur-Mer 86,59 39,11 528
Collioure 104,93 56,58 528
Alt Maresme 36,44 20,17 4028
Continuant amb I'andlisi per poblacions, pel que fa a la mitjana d'habitacions (quadre II-11) és

Alcudia la poblacié que presenta els hotels més grans, amb 420 habitacions de mitjana per
hotel. En un segon nivell trobariem les poblacions de Lloret de Mar, Calvid i I'Alt Maresme, amb
una mitjana d’entre 200 i 250 habitacions per hotel. Seguidament es troba Calp, amb 150, i

finalment, amb menys de 60 habitacions per hotel, Dénia, Argelés-sur-Mer i Collioure.

Quadre II-11. Mitjana del nombre d’habitacions per poblacions de la mostra

Nre. d’habitacions Mitjana Desuv. tipica Observacions
Lloret de Mar 219,87 142,6 3279
Calp 149,14 100,27 567
Dénia 56,08 66,42 1287
Alcudia 419,34 378,65 1028
Calvia 216,22 99,66 864
Argelés-sur-Mer 34,06 15,4 528
Collioure 22,73 4,14 528
Alt Maresme 243,83 152,31 4033

A continuacid (quadre II-12) observem la informacié de la categoria dels hotels segons
poblacid. En primer lloc destaca I'elevada concentracidé de I'oferta hotelera en hotels de 2, 3 i

4 categories a totes les poblacions. Només a Dénia hi ha hotels d'una estrella (4,2% del total), i
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només hi ha hotels de cinc estrelles a Collioure (9,52%) i Dénia (16,78%). Dintre de les categories
maijoritaries, cal destacar I'elevat percentatge d'hotels de dues estrelles a Calvid (53,13%), de
fres estrelles a Lloret de Mar (65,75%) i I'Alt Maresme (71,49%). i de quatre estrelles a Calp
(57.14%) i Alcudia (55.54%). Aixi, podem dir que més del 50% dels hotels sén de quatre estrelles o

superior a Calp, AlcUdia i Collioure.

Quadre II-12. Categoria dels hotels per poblacions de la mostra

Categories Lloret Alt Calp Dénia Alcudia Calvia Argelés-sur- Collioure
de Mar Maresme Mer

1 estrella - - - 4,2 - - - -

2 estrelles 0,64 7.14 19,05 12,59 - 53,13 29,55 14,29

3 estrelles 65,75 71,49 23,81 37,06 44,46 40,63 34,66 28,57

4 estrelles 33,61 21,37 57,14 29,37 55,54 6,25 35.8 47,62

5 estrelles - - - 16,78 - - - 9.52

Pel que fa als tipus de régims més oferts (quadre II-13) destaca que el més ofert a gairebé totes
les poblacions (a excepcid de I'Alt Maresme) és es de mitja pensié. A Dénia, aquest regim
acapara gairebé el 90% de les ofertes, mentre que a Alcudia i Calvid aguest regim en suposa
més del 50%. Pel que fa als altres regims, a Lloret de Mar (35,15%) i a I'Alt Maresme (41,50%)
destaca el de pensié completa, mentre que el de tot inclos destaca a Calp (28,57%) i a Alcudia
(26,46%), i I'allotiament i I’esmorzar a les localitats del Languedoc: Argelés-sur-Mer (24,62%), i

Collioure (36,36%).

Quadre 1I-13. Régim dels hotels per poblacions de la mostra

Régim Lloret Alt Calp Dénia  Alcudia Calvia  Argelés- Collioure
de Mar Maresme sur-Mer

Allofjament i 8.30 8.66 4,76 2,10 7.88 12,50 24,62 36,36

esmorzar

Mitja pensié 43,61 39.02 38,10 89,51 54,86 56,25 39.96 45,45

Pensid 35,15 41,50 28,57 4,20 10,80 18,75 20,27 13,64

completa

Tot inclos 12,94 10,82 28,57 4,20 26,46 12,50 15,15 4,55
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Tot seguit procedirem a fer una andlisi d’estadistica descriptiva de les distancies al centre i a la
platja dels hotels de la mostra segons les diferents poblacions d'aquesta. Al quadre II-14,
observem la mitjana i la desviacié tipica de la distdncia a la platja dels hotels de les localitats
de la mostra. Aixi, observem la major distancia a la platja en els hotels d'Argelés-sur-Mer (més
d'un quildmetre), mentre que les menors (180 metres), les observem a Alcudia, Calvida i I'Alt

Maresme.

Quadre II-14. Distancia a la platja dels hotels per poblacions de la mostra

Distancia platja Mitjana Desv. tipica
Lloret de Mar 0.31 0,17
Calp 0.30 0,31
Dénia 0,51 0,60
Alcudia 0,18 0.23
Calvia 0.18 0,18
Argelés-sur-Mer 1,13 1,21
Collioure 0.25 0.18
Alt Maresme 0.18 0.17

Quant a la distancia al centre (quadre II-15), és a Lloret de Mar on els hotels es troben més
propers al centre (330 meftres), seguida de Collioure i I'Alt Maresme, amb 440 meftres de

distancia. Per contra, els més allunyats sén a Calp il'AlcUdia (1,361 1,31 km aprox.).

Quadre II-15. Distancia al centre dels hotels per poblacions de la mostra

Distancia centre Mitjana Desv. tipica
Lloret de Mar 0.33 0,40
Calp 1,36 1,10
Dénia 0.91 1,69
Alcudia 1,31 1,50
Calvia 0,90 1,66
Argelés-sur-Mer 1.11 0,90
Collioure 0,40 0.10
Alt Maresme 0,40 0,48
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Finalment, pel que fa a la resta de caracteristiques, al quadre II-16 es presenta el percentatge
d'hotels en cada poblacié que disposa de la resta de caracteristiques comentades al quadre
9. En aquest sentit, destaquem Dénia (84%) i Alcudia (87%) com les poblacions amb major
percentatge d'hotels amb instal lacions esportives; Calvid i Argelés-sur-Mer, com les poblacions
amb percentatge d'hotels que disposen d'aire condicionat, sala TV, jardi i pdrquing. Per altra
banda, tots els hotels de I' Alt Maresme, Calp, Dénia i AlcUdia disposen de restaurant; tots els de
Lloret, I'Alt Maresme, Calp, AlcUdia i Calvid disposen de piscina; tots els de Calp, Dénia i
Alcudia disposen de bar i, finalment, destaca el percentatge d'hotels amb disponibilitat
d'animacié d'Alcudia (78%) i Collioure (75%).

Quadre II-16. Disponibilitat de la resta de caracteristiques dels hotels per poblacions de la

mostra (%)

Inst. Aire Sala Restaurant Bar Animacié Jardi Parquing Piscina
esportives condicionat TV

Lloret de Mar 33 68 88 92 94 58 37 66 100
Alt Maresme 0 14 14 100 86 57 33 24 100
Calp 61 15 19 100 100 13 59 57 100
Dénia 84 8 18 100 100 59 56 20 61
Alcudia 87 25 34 100 100 78 44 32 100
Calvia 40 85 100 65 83 - 74 84 100
Argeles-sur- 0 95 100 43 - - 67 70 56
Mer

Collioure 42 68 89 97 926 75 50 44 38

6.2. Estadistica descriptiva dels apartaments de turisme de sol i platja

A contfinuacié es presenten un seguit de quadres amb la informacié necessdria per
caracteritzar la mostra d’'apartaments utilitzada. En primer lloc (quadre II-17) si fem una
comparativa del nombre d'apartaments en les diferents poblacions podem observar
diferencies que expliquen el pes del turisme residencial i I'oferta d'apartaments a cadascuna
de les poblacions. Les poblacions més representades a la mostra son les d'Alacant, Dénia i Calp
(amb un 26,36 i un 21,51%, respectivament), mentre que a I'extrem contrari frobariem Alcudia,
amb un 6,74%, i I'Alt Maresme, amb un 3,74%. Finalment, tenim les poblacions d'Argelés-sur-Mer
i Lloret de Mar, ambdues amb percentatges proxims al 8%, i les poblacions de Calvid i Collioure,

que comprenen cadascuna entre un 11iun 13% del volum total d’apartaments de la mostra.
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Quadre II-17. Nombre d’apartaments per poblacions

Apartaments %
Lloret de Mar 8,43
Calp 21,51
Dénia 26,36
Calvia 11,64
Alcudia 6,74
Argelés-sur-Mer 8,63
Collioure 12,96
Alt Maresme 3.74

Si realitzem la andlisi per zones (quadre 1I-18) veiem que el major volum d'apartaments es froba
a Alacant (47,87%), mentre que Balears i Languedoc-Rousillon comprenen entre el 18 i el 22%, i

que és la zona de Catalunya la que mostra un menor volum (12,17%).

Quadre 11-18. Nombre d’apartaments per zones

Zones %

Catalunya 12,17
Alacant 47,87
Balears 18,38
Languedoc-Rousillon 21,58

A continuacié (quadre II-19), es mostra una divisid per categories del conjunt d’apartaments de
la nostra mostra. Veiem que la categoria predominant és la de 3 claus (50,93%), seguida de la
de 2 claus, amb un 38,23%. La resta de categories (1 i 4 claus) presenten percentatges inferiors
al 7%.
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Quadre II-19. Categoria dels apartaments de la mostra

Categoria %
1 clau 6,11
2 claus 38,23
3 claus 50,93
4 claus 4,74

Pel que fa a la capacitat dels apartaments (quadre 1I-20), els més habituals sén els de 4
persones (54,25%), seguits dels de 2 persones (15,96%), els de 6 (11,25), els de 3 (10,03%) i els de 5
persones, que conformen el 6,59% de I'oferta total. Els apartaments de més de 6 persones no

arriben al 2%de la mostra.

Quadre 1I-20. Nombre de persones dels apartaments de la mostra

Nombre de persones %

2 persones 15,96
3 persones 10,03
4 persones 54,25
5 persones 6,59
6 persones 11,20
Més de 6 persones 1,98

Quant al nombre d’habitacions per apartament (quadre II-21), predominen els apartaments de
2 habitacions, amb un 46,63%, seguits dels d'una habitacié, amb un 38,49%. Més lluny trobariem
els de 3 habitacions, amb un 12,69%, i finalment, els de 4 habitacions, amb un pes del 2,2% de la

mostra.
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Quadre II-21. Nombre d’habitacions dels apartaments de la mostra

Habitacions %

1 habitacid 38,49
2 habitacions 46,63
3 habitacions 12,69
4 habitacions 2,20

Al quadre segUent (quadre 1I-22) es mostra la mitjana i la desviacié tipica de les variables
d'ubicacidé i preu dels apartaments de la mostra. Una d'aquestes variables és la distancia al
transport public que, de mitjana, és de 250 metres. Pel que fa a les altres dues distancies, de
mitjana, els apartaments es troben a 290 metres de la platja i a 620 metres del centre. Per Ultim,
la variable preu ens indica que el preu mitja d'un apartament per nit és de 73,66 €. Cal indicar
la gran variabilitat (relafiva a la mitjana) existent en la informacié de les distancies
(especialment la distancia a la platja), procedent del fet que en diverses ocasions la informacié

existent als catdlegs no era del tot precisa.

Quadre I1-22. Estadistica descriptiva d’algunes caracteristiques dels apartaments

Variable Mitjana Desuv. tipica Observacions
Distancia transport pUblic 0,25 0,27 1411
Distancia platja 0,59 1.16 4198
Distancia centre 2,48 2,27 2830
Preu 73,66 34,65 5618

Finalment, al quadre 1I-23 es mostra el percentatge d'apartaments de la mostra que disposen
d'un seguit de caracteristiques. Podem veure que més del 70% dels apartaments disposen de
jardi o terrassa i de piscina a les seves installacions. Finalment, hem de dir que és major el
percentatge d'apartaments que no disposen de parquing, encara que els percentatges volten
el 50%!8.

1% cal esmentar que el percentatge reduit en la disponibilitat d'alguna d’aquestes caracteristiques es deu al fet que
només es considera que I'apartament disposa d’aquesta caracteristica quan I'explicita en la seva descripcio, fet que

no té per qué suposar, en el 100% dels casos, que I'apartament no gaudeixi d’aquesta caracteristica.
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Quadre 11-23. Disponibilitat de caracteristiques dels apartaments de la mostra

Caracteristiques %

Jardi/terrassa 72,96
Piscina 74,20
Parquing 48,83

6.2.1. Andlisi descriptiva dels apartaments per poblacions

El quadre 1I-24 recull la mitjana i la desviaciod tipica dels preus per apartament i nit segons la
poblacié. Cal dir que la mitjana de preus més elevada la trobem als apartaments de Calvid
(102,41 €), mentre que la més baixa es dona als apartaments d'Argelés-sur-Mer (51,70 €). La

mitjana de preus de la resta de poblacions fluctua entre els 64 i els 78 euros.

Quadre II-24. Mitjana del preu per poblacions de la mostra

Preu Mitjana Desuv. tipica Observacions
Lloret de Mar 69.67 28,30 469
Calp 69.07 24,95 1197
Dénia 77.63 32,38 1467
Calvia 102,41 57,65 648
Alcudia 77.27 35,35 375
Argelés-sur-Mer 51,70 17,71 480
Collioure 64,07 16,88 706
Alt Maresme 71,63 26,41 208

A continuacio, trobem informacié relativa a la categoria dels apartaments segons poblacid
(quadre 1I-25). En primer lloc destaca I'elevada concentracio de I'oferta d'apartaments de 2 3
claus a totes les poblacions. Encara que amb percentatges menys significatius, tofes les

poblacions tret de Lloret de Mar i Calvid disposen d'oferta d'apartaments d'una clau. Per
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contra, a les poblacions analitzades es fa palesa la manca d'oferta de 5 claus i I'escassa oferta
d'apartaments de 4 claus (homés a Calp i I'AlcUdia, amb un 17,38% i un 7,20%,
respectivament). Dintre de les categories majoritaries cal destacar I'elevat percentatge
d'apartaments de dues claus a Argelés-sur-Mer (85%), i de tres claus a Dénia (71,55%) i a Calvid
(83,33%). Podem concloure que, com a minim, el 75% dels apartaments de cada poblacid sén

de 2 o 3 claus.

Quadre II-25. Categoria dels apartaments per poblacions de la mostra

Categories Lloret de Alt Calp Dénia Alcudia Calvia Argelés- Collioure
Mar Maresme sur-Mer

1 clau - 25,00 2,17 7,68 7,20 - 15,00 7,13

2 claus 71,51 62,50 28,24 20,67 28,27 16,67 85,00 49,93

3 claus 28,49 12,50 52,21 71,55 57,33 83,33 - 42,94

4 claus - - 17,38 - 7.20 - - -

5 claus - - - - - - - -

Tot seguit procedirem a fer una andlisi d'estadistica descriptiva de les distancies al centre, a la
platja i al transport public dels apartaments de la mostra segons les diferents poblacions
d'aquesta. Al quadre 1I-26, observem la mitjana i la desviacidé tipica de la distancia a la platja
dels apartaments de les localitats de la mostra. Aixi, observem la major distancia a la platja en
els apartaments de Dénia, amb 1.210 metres de mitjana, mentre que les menors les observem a
I'Alt Maresme (200 m), Calvid (210 m) i AlcUdia (220 m). Cal tenir en compte la manca de

dades per a aquesta variable en el cas de la poblacid francesa de Collioure.

Quant a la distancia al centre (quadre 11-27), és a Argelés-sur-Mer on els apartaments es troben
més propers al centre (570 m). A I'altre extrem trobariem els apartaments de Dénia, amb Ia
maijor distancia al centre (prop de 4 km), seguits dels de I' AlcUdia, amb una distancia de 2 km.
A la resta de poblacions els apartaments es trobarien entre 1,15 km i 1,39 km de distancia
respecte al centre. De nou, cal destacar I'abséncia de dades per a les poblacions de Calvid i

Collioure.
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Quadre I1-26. Distancia a la platja dels hotels per poblacions de la mostra

Distancia platja Mitjana Desv. tipica Observacions
Lloret de Mar 0,39 0,16 443
Calp 0.30 0.34 1067
Dénia 1,21 1,91 1282
Calvia 0.21 0.17 405
Alcudia 0.22 0,26 269
Argelés-sur-Mer 0,50 0.29 456
Collioure - - 0

Alt Maresme 0,20 0.19 208

Quadre 1I-27. Distancia al centre dels apartaments per poblacions de la mostra

Distancia centre Mitjana Desv. tipica Observacions
Lloret de Mar 1.15 0,83 364
Calp 1,39 0.94 755
Dénia 3.88 2,53 1334
Calvia - - 0
Alcudia 2,00 0.05 53
Argelés-sur-Mer 0,57 0,30 168
Collioure - - 0

Alt Maresme 1.17 0.79 156

Finalment, pel que fa a la distancia al transport public (quadre 1I-28) en aquest cas no es
disposa de dades per a cap de les dues poblacions franceses. Quant a la resta de poblacions,
les distancies més grans es troben a Alcudia i I'Alt Maresme (460 m i 490 m respectivament),

mentre que la resta fluctuen entre els 100 m i els 240 m.
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Quadre 11-28. Distancia al transport public dels apartaments per poblacions de la mostra

Distancia transport public Mitjana Desv. tipica Observacions
Lloret de Mar 0,16 0.08 235
Calp 0.17 0.09 78
Dénia 0,24 0.20 728
Calvia 0.10 0.05 135
Alcudia 0,46 0,52 79
Argelés-sur-Mer - - 0
Collioure - - 0

Alt Maresme 0,49 0.47 156

6.3. Resultats

6.3.1. Andlisi de regressio del preu dels hotels a les zones de platja

Al quadre 1I-29'7, es presenta la regressid del preu dels hotels (en logaritmes'8). En aquest sentit,
recordem que quan la variable depenent estd en logaritmes I'efecte de la variable explicativa

sobre la variable depenent és I'exponencial del seu coeficient.

Pel que fa a la categoria, el fet que un hotel sigui de dues, fres, quatre i cinc estrelles augmenta
el preu de I'habitacié respecte al preu d'un hotel d'una estrella, respectivament, en un 43,45%,
un 66,45%, un 124,52% i un 79,80%. En bona ldgica en augmentar la categoria, I'efecte sobre el

preu és major. En el cas dels hotels de cinc estrelles el fet de que siguin pocs (2,63% de la

17 També s’han estimat altres especificacions que incloien les variables de distancia a la platja o al centre. El fet del
menor nombre d'observacions per les quals es té aquesta informacié redueix I'espai mostral i la consistencia de les
estimacions que es tradueix en termes de multicolinealitat. Respecte a les caracteristiques dels hotels només s’han inclos
a I'especificacié final la disponibilitat de jardi, piscina i parquing ja que per aquestes caracteristiques és per les que
semblava més plausible, d'acord amb I'estadistica descriptiva, el suposit que si no es nombrava la caracteristica a
I'anunci del catdleg és perqué I'hotel no disposa d'aquesta. Aixi mateix, s'han estimat regressions on la variable de
localitzacid s'ha especificat en quatre zones: Catalunya, Balears, Alacant i Perpinyd. Totes les regressions es poden

demanar als autors.

18 Previament s'ha redlitzat la regressié en la qual el preu s'especifica en la forma funcional Box-Cox, i s'ha obtingut un

valorde A =-0.010 amb la qual cosa no es pot rebutjar al 5% de nivell de significacié la hipotesi nulda que A=0,

és a dir, la idoneitat de la forma funcional logaritmica.
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mostra) i estiguin concentrats a fres poblacions pot explicar que el seu coeficient sigui menor

que en el cas dels hotels de quatre estrelles.

Quant al regim, respecte a la categoria de referéncia (tot inclds): un régim en pensid completa
disminueix el preu de I'habitacié en un 2,44%, un réegim de mitja pensié ho fa en un 14,67%, un
regim d'allotjament i esmorzar ho fa en un 18,82% i, per Ultim, un régim de només allotjament

disminueix el preu de I'hotel en un 52,42%.

El tipus d'habitacié afecta el preu de I'habitacid, ja que una habitacié individual té un preu un
25,88% inferior a I'habitacié doble, mentre que el fet que I'habitacid sigui del tipus junior suite

augmenta el preu de I'habitacié doble en un 45,50%.

Per Ultim, pel que fa a la resta de caracteristiques de I'hotel, s'observa com I'efecte del nombre
d'habitacions de I'hotel és negatiu, tot i que molt reduit: a I'augmentar en una habitacié I'hotel
el preu disminueix en un 0,02%. El fet que I'hotel disposi de pdrquing augmenta el preu de
I'nabitacid en un 7,39%, mentre que el fet que I'hotel disposi de jardi augmenta el preu en un
2,80% i la disponibilitat de piscina no afecta al preu de I'habitacié. El fet que tots siguin hotels
que se situen a prop del mar i que més del 91% dels hotels disposen d'aquesta caracteristica

explica la no significativitat d'aquesta variable.

A continuacié comentarem I'efecte que I'hotel se situi en una poblacidé o en una altra de la
mostra. Aixi, I'exponencial del coeficient de la poblacié en la regressid del quadre 1I-29, déna
compte de I'efecte que té sobre el preu d'una mateixa habitacié el fet que I'hotel se situi a
Lloret, Calp, Dénia, Alcudia, Calvid, Argelés-sur-Mer o Collioure respecte a que estigui situat a
I'Alt Maresme. En aquest sentit, observem com el fet que I'hotel pertanyi a Lloret de Mar
augmenta el preu de I'habitacidé en un 2,32%, essent aquest augment del preu per a la resta de
poblacions de 92,13% (Calp), 205,02% (Dénia), 131,52 (Alcudia), 132,94% (Calvid), 151,63%

(Argeles-sur-mer) i, finalment, 194,25% (Collioure).

6.3.2. index de preus estacionals ajustats per qualitat

Per finalitzar, I'efecte de I'estacionalitat es pot visualitzar a través del comentari dels coeficients
que afecten la setmana en la qual s'ha recollit la informacid del preu. Recordem que aquestes
setmanes (24) van des de la primera de maig fins a la segona d'octubre. Aixi, es pot calcular un
index de preus setmanal de I'habitacidé de I'hotel en aquestes poblacions, tenint com a base

100 el preu de I'habitacié en la primera setmana de maig. El resultat d'aquest index, que
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s'observa al grafic 1, es pot entendre com un index de preus estacional ajustat per qualitat, ja
gue mostra com canvia el preu d'una mateixa habitacié d'hotel en una mateixa poblacid
només pel fet que canvii la setmana en la qual es recull la informacid. En particular, es tracta
d'un index de preus directe de base fixa i no ponderat (Ferri i Uriel, 2005). En aquest grafic es
veu clarament |'estacionalitat del producte turistic ja que I'index, amb base 100 per a la
primera setmana de maig, ¢ una evolucid creixent al llarg de les setmanes fins arribar a un
maxim (setmana 15: primera setmana completa d'agost) en qué el preu d'una mateixa
habitacié en una mateixa localitzacié gairebé es dobla (198,57). A partir d'agquest moment el
preu de I'habitacié comenca a tenir una evolucid decreixent, fins a tornar al valor de 100 per a

les dues setmanes d'octubre observades.

Quadre 11-29. Model explicatiu del preu (log) dels hotels de platja

Variable Coeficient t
Categoria

1 estrella

2 estrelles 0,3587 7.83
3 estrelles 0,5095 11,21
4 estrelles 0.808¢9 17,69
5 estrelles 0,5867 11,99
Poblacié

Alt Maresme

Lloret de Mar 0,0235 3.34
Calp 0,6531 48,32
Dénia 1,1152 75,97
Alcudia 0.8396 75,74
Calvia 0.8456 72,95
Argelés-sur-Mer 0.9229 53,56
Collioure 1,0793 56,11
Régim

Només allotjament -0,4215 -17.54
Allofjament i esmorzar -0,1724 -14,35
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Mitja pensid -0,1369 -14,70
Pensié completa -0,0244 -2,52
Tot inclos

Caracteristiques

Jardi 0,0280 4,87
Piscina 0.,0083 0,57
Parquing 0,0714 11,34
Nre. d’habitacions -0,0002 -13,92
Habitacio

Doble

Individual -0,2303 -9.82
Junior suite 0.3750 23,35
Setmana

Setmana 1

Setmana 2 0.0208 1,09
Setmana 3 0,0131 0,69
Setmana 4 0.0371 1,95
Setmana 5 0.0868 4,57
Setmana 6 0,1343 7.07
Setmana 7 0.1630 8.58
Setmana 8 0,2289 12,05
Setmana 9 0,3259 17.14
Setmana 10 0.,4548 23,92
Setmana 11 0,4999 26,29
Setmana 12 0.5518 29,03
Setmana 13 0.5905 31,06
Setmana 14 0.6450 33,93
Setmana 15 0.6860 36,08
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Setmana 16 0,6712 35,31
Setmana 17 0,5862 30,83
Setmana 18 0,4099 21,56
Setmana 19 0,2813 14,81
Setmana 20 0.2150 11,32
Setmana 21 0,1354 7.13
Setmana 22 0,0852 4,48
Setmana 23 0.0119 0,63
Setmana 24 0.,0072 0,38
Constant 2,7620 57,33
Observacions 11781

R2 0,78

Grafic 1: Index de Preus ajustat per qualitat
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6.3.3. Andlisi de regressio del preu dels apartaments a les zones de platja

Al quadre 1I-30'?, es presenta la regressié del preu dels apartaments (en logaritmes20).

Pel que fa a la categoria, el fet que un apartament sigui de dues, fres i quatre estrelles
augmenta el preu d’aquest respecte al preu d'un apartfament d'una estrella, respectivament,
en un 13,96%, un 28,04% i un 82,90%. En bona logica a I'augmentar la categoria, I'efecte sobre
el preu és maijor, i s'observa un salt quantitativament significativ quan I'apartament és de

quatre estrelles.

Pel que fa a la resta de caracteristiques de I'apartament, s'observa com I'efecte del nombre
d'habitacions de I'apartament és positiu: en augmentar en una habitacid I'apartament el preu
augmenta en un 20,56%2'. El fet que I'apartament disposi de pdrquing augmenta el preu de
I'apartament en un 5,85%, mentre que el fet que I'apartament disposi de jardi I'augmenta en
un 2,49%. D’igual manera la disponibilitat de piscina augmenta el preu de I'apartament en un
13,76%.

A continuacié, comentarem I'efecte que I'apartament se situi en una poblacié o una altra de
la mostra. Aixi, I'exponencial del coeficient de la poblacié en la regressié del quadre 11-30 déna
compte de I'efecte que té sobre el preu d'un mateix apartament el fet que I'apartament se
situi a Lloret, a Calp, a Dénia, a AlcUdia, a Calvid, a Argeles-sur-Mer o a Collioure respecte que
estigui situat a I'Alt Maresme. En aquest sentit, observem com el fet que I'apartament pertanyi a
Lloret de Mar augmenta el preu de I'apartament en un 9,56%, essent aquest augment del preu

de 9,15% a Alcudia i del 28,24% a Calvid. En canvi, a la resta de poblacions el preu de

19 Novament s'han estimat regressions tot incloent la distancia al centre i a la platja. En aquest cas, la reduccié de la
mida de la mostra comportava la pérdua d'observacions d'una poblacié (Collioure) i, per tant, del coeficient
d'aquesta. També s'han estimat regressions on la variable de localitzacié s'ha especificat en quatre zones: Catalunya,

Balears, Alacant i Perpinyd. Totes les regressions es poden demanar als autors.

2 Previament s'ha realitzat la regressié on el preu s'especifica en la forma funcional Box-Cox, i s'ha obtingut un valor de
A =-0.029 amb Ia qual cosa no es pot rebutjar al 5% de nivell de significacié la hipotesi nul1a que A=0,ésadr,

la idoneitat de la forma funcional logaritmica.
21 Un efecte similar s'observa si a la regressid incorporem el nombre de persones maxim per al qual es permet llogar-lo,

ja que la correlacié entre ambdues variables es gairebé del 67%.
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I'apartament disminueix en relacié amb el de I' Alt Maresme. En particular aquestes disminucions
son del 12,19% (Calp), el 10,41% (Dénia), el 24,76% (Argelés-sur-Mer) i, finalment, el 19,33%

(Collioure).

6.3.4. Index de preus estacionals ajustats per qualitat

De la mateixa manera que es va dur a terme en el cas dels hotels, I'efecte de I'estacionalitat es
pot analitzar a través del comentari dels coeficients que afecten la setmana (24 en total) en la
qual s'ha recollit la informacid del preu. Aixi, es pot calcular un index de preus estacional
directe, de base fixa i no ponderat del preu de I'apartament en aquestes poblacions, que té
com a base 100 el preu de I'habitacid en la primera setmana de maig. El resultat d'aquest
index, que s'observa al grafic 2, mostra clarament I'estacionalitat del producte turistic ja que
I'index té& una evolucié creixent al llarg de les setmanes fins arribar a un maxim (setmana 15:
primera setmana completa d'agost) on el preu d'un mateix apartament en una mateixa
localitzacidé gairebé es dobla (190,34). A partir d'aquest moment el preu de I'habitacié
comenca a tenir una evolucid decreixent, fins a tornar al valor de 100 per a les dues setmanes

d’octubre observades.

Quadre 11-30. Model explicatiu del preu (log) dels apartaments de platja

Variable Coeficient t
Categoria

1 estrella - -

2 estrelles 0.1307 7.94
3 estrelles 0,2471 14,75
4 estrelles 0,6038 24,95
Poblacié

Alt Maresme - -

Lloret de Mar 0,0913 4,18
Calp -0,1300 -7,00
Dénia -0,1100 -5,72
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Alcudia 0,0876 4,00

Calvia 0,2487 11,47
Argelés-sur-Mer -0,2845 -12,20
Collioure -0,2149 -10,69

Caracteristiques

Jardi 0.,0246 2,69
Piscina 0,1289 11,81
Parquing 0,0569 6,79
Nre. d’habitacions 0,1870 32,45
Setmana

Setmana 1 - -
Setmana 2 0,0060 0.24
Setmana 3 0,0108 0.43
Setmana 4 0,0499 1,99
Setmana 5 0,1694 6,76
Setmana 6 0,2205 8,81
Setmana 7 0,2689 10,76
Setmana 8 0,3050 12,18
Setmana 9 0,3824 15,29
Setmana 10 0,5456 21,76
Setmana 11 0.5997 23,95
Setmana 12 0,6129 24,48
Setmana 13 0,6160 24,60
Setmana 14 0,6406 25,59
Setmana 15 0,6437 25,67
Setmana 16 0,6404 25,54
Setmana 17 0,6056 24,19
Setmana 18 0,4601 18,35
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Setmana 19 0,2568 10,25
Setmana 20 0,2358 9,42
Setmana 21 0,2147 8,58
Setmana 22 0,1905 7,61
Setmana 23 0,0004 0,02
Setmana 24 -0,0091 -0,36
Constant 3.2740 110,76
Observacions 4441

R2 0,6612

B

Grafic 2: Index de Preus ajustat per qualitat
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6.4. Comparacio de valoracions de les caracteristiques

Al quadre 1I-31 es mostra una comparativa de la valoracid de les caracteristiques comunes als
hotels i apartaments, destacant, en cada cas, on es valoren més i la diferencia de punts
percentuals. Aixi, podem observar com a I'hotel es valora considerablement més (22 punts
percentuals) el fet de que sigui de dues o tres estrelles en relacié amb el fet de ser d'una
estrella, (de fet, es valora igual la diferencia entre dues i tres estrelles en ambdues formes
d’'allotjaoment). Quan la comparativa és entre quatre estrelles i una estrella, la valoracid és
marginalment superior en el cas dels apartaments. La disponibilitat de pdarquing i jardi també
son caracteristiques que es valoren marginalment millor (al voltant d'un punt percentual) en el
cas dels hotels. En canvi, la disponibilitat de piscina és una caracteristica que es valora molt
més en el cas de I'apartament que en el cas dels hotels (14 punts percentuals). Aquest fet pot
explicar-se per la major variabilitat d'aquesta variable en el cas de la mostra dels apartaments,

ja que, en aquest cas, un 25,80% dels aparfaments de la mostra no disposen de piscina.

Quadre 11-31. Comparativa de la valoracio de les caracteristiques

Variable Valoracio
Categoria

2 estrelles Hotel (22)
3 estrelles Hotel (22)

4 estrelles Apartament (1)

Parquing Hotel (1)
Piscina Apartament (14)
Jardi Hotel (Menys d'1)

6.5. Comparacio de valoracions de les poblacions

Al quadre 1I-32 es mostra una comparativa de les valoracions de la localitzacié dels hotels i dels
apartaments. En primer lloc, observem com els indexs de localitzacid presenten una dispersid
molt menor quan es tracta de valorar la localitzacié d’'un mateix apartament que quan es
tracta de valorar la localitzacié d'una mateixa habitacié d'hotel. Aixi, la diferéncia entre les

valoracions de les localitats que més (Dénia i Collioure) i menys (Alt Maresme i Lloret)
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augmenten la valoracié del seus hotels és més del 200%, mentre que en el cas dels
apartaments aquesta diferencia és poc més del 50%. En segon lloc, en els hotels, la valoracio
de les localitats de I' Alt Maresme i Lloret és molt inferior que la de la resta de localitats, mostrant
aixi, una politica de servei molt basada en els preus dirigida a un turista de nivell socioecondmic
baix que pren les decisions Unicament en base a aquesta variable. En el cas dels apartaments,
la politica de preus per a aquestes localitats no sembla tan visiblement agressiva essent, de fet,
les localitats catalanes estudiades les que fan augmentar més el preu dels apartaments

juntament amb les localitats balears.

Quadre II-32. Comparativa de la valoracio de la localitzacio

Variable Valoracio hotels Valoracié apartaments
Alt Maresme 100 100

Lloret 102,32 109,56
Alcudia 231,52 109,15

Calvia 232,94 128,24
Collioure 294,25 80,67
Argelés-sur-mer 251,63 75,24

Dénia 305,02 89,59

Calp 192,13 87.81

6.6. Comparacio dels indexs de preus estacionals ajustats per qualitat

En el grafic 3 es presenten, en un mateix grafic, els indexs de preus estacionals ajustats per
qualitat (IPAQ) per als hotels i els apartaments. Tot i I'evolucié similar d'ambdds indexs,
fortament marcada pel fenomen de I|'estacionalitat, es poden observar petites diferéncies.
D’aguesta manera, s'observa una lleugera menor estacionalitat en els hotels durant la majoria
del periode, especialment entre les setmanes 5 i 12. Per altra banda, I'excepcié a aguest
comportament genéric és a les setmanes 151 16 on es froba el valor maxim en ambdds casos.

En aquest cas I'index de preus ajustat per qualitat dels hotels és major que el dels apartaments.
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Grafic 3: Comparativa dels IPAQ entre hotels i apartaments
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7. Dades de poblacions de muntanya

7.1. Estadistica descriptiva dels hotels de turisme de muntanya

A continuacié, es presenten un conjunt de quadres amb la informacid necessdria per
caracteritzar la mostra d’hotels utilitzada. En primer lloc (quadre 11-33), si fem una comparativa
del nombre d'hotels en les diferents poblacions podem observar que les poblacions més
representades a la mostra sén I'Alto Gdllego i Jaca (amb un 32,88% i un 28,77%
respectivament), mentre que a I'extrem contrari trobariem Les Angles amb un 4,11%. Finalment,

els pesos a la mostra de Font-Romeu i Foix sén del 13,70% i el 20,55%, respectivament.

Quadre 11-33. Nombre d’hotels per poblacions

Hotels %
Alto Gdllego 32,88
Jaca 28,77
Font-Romeu 13,70
Foix 20,55
Les Angles 4,11

Si efectuem la mateixa andlisi per zones (quadre 11-34), veiem que el major volum d’allofjament
hoteler es troba a Aragd (61,64%). En segon lloc trobem la regié de Languedoc-Rousillon, amb

un volum del 17,81%, i finalment el Midi-Pyrénées, amb un 20,55%.

Quadre 1I-34. Nombre d’hotels per zones

Zona %

Aragd 61,64
Languedoc-Rousillon 17.81
Midi-Pyrénees 20,55

Tot seguit es mostra una divisié per categories del conjunt d'allotjaments hotelers de la nostra

mostra. Veiem que la categoria d'hotel predominant és la de 2 estrelles (50,68%), seguida de la
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de 3 estrelles, amb un 21,92%. Amb percentatges inferiors trobem els hotels d'1 estrella (12,33%) i

els de 4 estrelles (10,96%). Finalment, i amb el menor percentatge, trobem la categoria d’hostal,

que representa Unicament el 4,11% de la mostra.

Quadre II-35. Categoria dels hotels de la mostra

Categories %
Hostal 4,11
1 estrella 12,33
2 estrelles 50,68
3 estrelles 21,92
4 estrelles 10,96

Pel que fa als regims d'allotjament (quadre 1I-36), els més oferts sén els d'allotiament i esmorzar i

el de mitja pensi6 (amb un 43,18% i un 39,68%, respectivament). Amb percentatges

notablement inferiors apareixen els régims de pensi®6 completa (14,48%) i el de només

allotiament (2,65%). Aquestes dades mostren un comportament diferent respecte als hotels de

platja, on acostuma a imposar-se els regims de mitja pensié i pensié completa.

Quadre 11-36. Régim dels hotels de la mostra

Régim

%

Només allotjament
Allofjament i esmorzar
Mitja pensid

Pensidé completa

2,65

43,18

39,68

14,48

Quant al tipus d'habitacié, predomina I'habitacié doble amb un 58,19%, seguida de la

individual, amb un 40,04%. En tercer lloc i com a molt poc representativa frobem la modalitat

junior suite, amb un 1,77%.
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Quadre II-37. Tipus d’habitacié dels hotels de la mostra

Habitacio %

Individual 40,04
Doble 58,19
Junior suite 1,77

Al quadre seglent es mostra la mitjana i la desviacid tipica d'algunes de les caracteristiques
dels hotels de la mostra. Pel que fa a les variables de distancia trobem que, de mitjana, els
hotels es troben a uns 17 km de I'estacié d'esqui més propera i a uns 330 metres del transport
public. Per Ultim, la variable preu ens indica que el preu mitjd per habitacié és de 85,56 €. Cal
indicar la gran variabilitat (relativa a la mitjana) existent en la informacié de les distancies a
I'estacié d'esqui i, sobretot, al transport pUblic, procedent del fet que en diverses ocasions la

informacid existent a les fonts d'informacid no era del tot precisa.

Quadre I1-38. Estadistica descriptiva d’algunes caracteristiques dels hotels22

Variable Mitjana Desv.tipica Observacions
Distancia a l'estacié d'esqui 16,54 11,36 60
Distancia al fransport pUblic 0,33 0,35 57
Preu 85,56 40,84 73

Finalment, al quadre 11-39 es mostra el percentatge d'hotfels de la mostra que disposen d’unes
certes de caracteristiques. Respecte a les instaldacions esportives, veiem que és lleugerament
major el nombre d’hotels que no disposen d’'aquestes installacions (51,39%). Quant a I'aire
condicionat, el 100% dels hotels de la mostra en tenen. El 75% dels hotels estudiats incorporen
sala de televisid, i més del 70% disposen de restaurant. Quant al bar, només el 53,57%

I'incorporen a les seves installacions. Pel que fa als serveis d'animacid, els inclouen

%2 cal fer esment que les caracteristiques distancies a transport public i distancia a I'estaci6 d’esqui, com es veu a la

columna d’observacions, no es tenen per a totes les poblacions.

102 Tturisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotjaments



aproximadament un 92% dels hotels de la mostra. Finalment, el 58,33% disposen de jardi i més

del 73% de parquing?3.

Quadre 11-39. Disponibilitat de caracteristiques dels hotels de la mostra

Caracteristiques %
Instal {acions esportives 48,61
Aire condicionat 100,00
Sala de TV 75,00
Restaurant 70,37
Bar 53,57
Animacid 92,31
Jardi 58,33
Parquing 73,33

7.1.1. Andlisi descriptiva per poblacions

Pel que fa a I'estadistica descriptiva per poblacions, es presenten a continuacié els quadres
que fan referéncia a les caracteristiques de les quals es té informacid per a totes les poblacions.
Aixi, per exemple, el quadre [I-40 recull la mitjana i la desviacié tipica dels preus per habitacid
segons la poblacié. Cal dir que la mitjana de preus més elevada la trobem als hotels de Font-
Romeu (105,82 €), Foix (98,66 €) i |' Alto Gdllego (94,18 €). Amb mitjanes inferiors trobem els hotels

de Les Angles i Jaca, amb preus que fluctuen entre els 68i el 75 €.

% Cal esmentar que el percentatge reduit en la disponibilitat d'alguna d’aquestes caracteristiques es deu al fet que
només es considera que I'hotel disposa d’aquesta caracteristica quan I'explicita en la seva descripci6, fet que no té

per qué suposar, en el 100% dels casos, que I'hotel no gaudeixi d'aquesta caracteristica.
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Quadre 1I-40. Mitjana del preu per poblacions de la mostra

Preu Mitjana Desv. tipica
Alto Gdllego 94,18 43,60
Jaca 74,75 38,17
Font-Romeu 105,82 34,09
Foix 98,66 15,27
Les Angles 68,23 22,79

Respecte a la categoria dels hotels segons poblacié, apreciem que la distribucié dels hotels per
categories no segueix un patré comu sind que varia notablement a cada poblacié. També cal
esmentar que no es disposa de dades d’hotels de 5 estrelles, i que en el cas de Jaca s’ha
infroduit també la categoria hostal. Aixi, per exemple, veiem que la poblacié Alto Gdllego
mostra una distribucié de categories bastant uniforme, en que és la de dues estrelles (37,51%) la
qgue més destaca. Pel que fa a Jaca, aquesta és la poblacid que mostra més varietat de
categories, destacant les de 2 3 estrelles (28,57%). Per altra banda les poblacions franceses sén
les que mostren menys varietat. En el cas de Font-Romeu trobem un 70% d'hotels de 2 estrelles i
un 30% de tres estrelles. Foix mostra Unicament una oferta hotelera de 2 estrelles, i Les Angles

una majoria hotels d'1 estrella.

Quadre II-41. Categoria dels hotels per poblacions de la mostra

Categories Alto Gallego Jaca Font-Romeu Foix Les Angles
Hostal - 14,29 - - -

1 estrella 20,83 19,05 - - 80,00

2 estrelles 37,51 28,57 70,00 100,00 13,33

3 estrelles 20,83 28,57 30,00 - 6,67

4 estrelles 20,83 9.52 - - -

Pel que fa als tipus de régims predominants a cada poblacid, podem dir que el regim
d’allotiament i esmorzar és el més ofert a la zona d'Aragd, mentre que a les poblacions
franceses s'imposa el de la mitja pensié. Cal destacar el regim de només allotiament que

Unicament apareix a la poblacié de Les Angles, encara que ho fa amb un pes important.
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Quadre 11-42.

Régim dels hotels per poblacions de la mostra

Régim Alto Jaca Font-Romeu Foix Les Angles
Gallego

Només allotjament - - - - 40

Allofjament i esmorzar 51,04 44,12 38.89 - 6,67

Mitja pensid 42,71 32,29 44,44 60 53,33

Pensié completa 6,25 23,59 16,67 40 -

7.2. Estadistica descriptiva dels apartaments de turisme muntanya

La informacié necessaria per caracteritzar la mostra d'apartaments utilitzada es pot observar

als quadres 1I-43 a II-52. En primer lloc observem que el quadre 1I-43, la representacié entre

poblacions és bastant equitativa. Amb la major representacié trobem la poblacié de Font-

Romeu (33,42%), i a I'extrem conftrari, Les Angles (16,71%).

Quadre 11-43. Nombre d’apartaments per poblacions

Apartaments %

Alto Gdllego 26,49
Jaca 23,39
Font-Romeu 33,42
Foix 16,71

Si realitzem la mateixa andlisi per zones (quadre lI-44) veiem que el major volum d’apartaments

es troba a Aragd (49.88%), seguit de Languedoc-Rousillon (33,42%), i, finalment, Midi-Pyrénées

(16,71%).
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Quadre II-44. Nombre d’apartaments per zones

Zona %

Aragd 49,88
Languedoc-Rousillon 33,42
Midi-Pyrénees 16,71

A continuacid, (quadre II-45) es mostra una divisid per categories del conjunt d’apartaments de
la nostra mostra. Veiem que la categoria predominant és la de 2 claus (40,51%), encara que el
pes dels apartaments sense categoria és també molt elevat (33,63%). Aixd fa que més del 80%
de I'oferta d'apartaments turistics de la mostra estigui format per allotiaments amb categoria

d’'2 claus o inferior.

Quadre II-45. Categoria dels apartaments de la mostra

Categories %

Sense categoria 33,63
1 clau 6,72
2 claus 40,51
3 claus 19.15

Pel que fa a la capacitat dels apartaments (quadre 11-46), la més habitual és la de 4 persones
(34,49%), seguida de la de 2i 6 persones (aproximadament el 24% cadascuna). La resta mostra

un percentatge que no supera el 8%.

Quant al nombre d’habitacions per apartament (quadre 1I-47), predominen els apartaments de
2 habitacions, amb un 41,06%, seguits dels d'una habitacid, amb 25,63% i els de 3 habitacions
(16,67%). Els apartaments amb major nombre d’habitacions no superen el 6% individualment i el

17% de forma conjunta.
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Quadre II-46. Nombre de persones dels apartaments de la mostra

Capacitat %

1 persona 1,11

2 persones 24,34
3 persones 4,46
4 persones 34,49
5 persones 7.80
6 persones 24,46
Més de 6 persones 3,33

Quadre II-47. Nombre d’habitacions dels apartaments de la mostra

Habitacions %

1 habitacid 25,63
2 habitacions 41,06
3 habitacions 16,67
4 habitacions 3.26
5 habitacions 5,57
6 habitacions 3.34
Més de 7 habitacions 4,44

Al quadre segUent (quadre 1I-48) es mostra la mitjana i desviacié tipica de les variables de
ubicacié, mida i preu dels apartaments de la mostra. Una d'aquestes variables és la distancia a
I'estacié d'esqui més propera que, de mitjana, és de 10,66 quilometres. Les dades de superficie
mostren que, de mitjana, els apartaments de la mostra sén de 57,31 metres quadrats. Per Ultim,
la variable preu ens indica que el preu mitja d'un apartament per nit és de 78,59 €. Cal indicar
la gran variabilitat (relativa a la mitjana) existent en la informacié de la distancia a I'estacié

d'esqui.
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Quadre 11-48. Estadistica descriptiva d’algunes caracteristiques dels apartaments

Variable Mitjana Desv.tipica Observacions
Distancia a I'estacié d'esqui 10,66 8,58 75
Superficie 57,31 25,34 32
Preu 78,59 42,61 90

7.2.1. Andlisi descriptiva dels apartaments per poblacions

Pel que fa a I'estadistica descriptiva per poblacions, es presenten a continuacié els quadres
que fan referéncia a les caracteristiques de les quals es té informacid per a totes les poblacions.
El quadre II-49 recull la mitjana i desviacid tipica dels preus per apartament i nit segons
poblacié. Cal dir que la mitjana de preus més elevada la trobem als apartaments de Jaca

(102,67 €), mentre que la més baixa es déna als apartaments de Foix (46,14 €).

Quadre 11-49. Mitjana del preu per poblacions de la mostra

Preu Mitjana Desv.estandard Observacions
Alto Gdllego 63,64 40,47 24
Jaca 102,67 44,49 21
Font-Romeu 89.83 38,41 30
Foix 46,14 10,57 15

A continuacié trobem informacié referent a la categoria dels apartaments segons poblacié
(quadre 1I-50). En primer lloc destaca la variabilitat de la distribucié en categories dels
apartaments de la mostra. Quant a I' Alto Gdllego i Jaca, destaca la forta presencia a la mostra
d'allotjaments de turisme rural (70,87% i 61,90% respectivament), i no s'han observat
apartaments de més de 2 claus. D'altra banda, a Font-Romeu i Foix els ofereixen d'1, 2i 3 claus.

En aquest Ultim cas, predominen els apartaments de 2 i 3 claus.
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Quadre II-50. Categoria dels apartaments per poblacions de la mostra

Categories Alto Gallego Jaca Font-Romeu Foix
Casa rural 70,87 61,90 - -

1 clau 4,05 9.52 6,67 7.14
2 claus 25,08 28,57 53,33 57,14
3 claus - - 40,00 35,71

Pel que fa a la capacitat dels apartaments (quadre 1I-51), s'observa com als apartaments
d'Aragd, la capacitat és de 2, 4 i 6 persones, mentre que els apartaments de les zones
franceses presenten una major diversitat quant a capacitat, tot i que predominin els

apartaments per 4 persones.

Quadre II-51. Nombre de persones dels apartaments de la mostra

Capacitat Alto Gallego Jaca Font-Romeu Foix
1 persona - - - 6,67
2 persones 58,53 23,81 10,00 -

3 persones - - 6,67 13,33
4 persones 25,00 33,33 33,33 53,33
5 persones - - 16,67 13,33
6 persones 16,67 33,33 30,00 13,33
Més de 6 persones - 9,52 3,33 -

Quant al nombre d'habitacions per apartament (quadre 11-52), la distribucié també canvia
segons si I'apartament és d'Aragd o de les zones franceses. Aixi, en aquest cas observem més
varietat a la distribucié dels apartaments d'Aragd que als de les localitats franceses. No obstant
aixd, en tots els casos predominen els apartaments de menys de 4 habitacions, i destaca la
presencia dels apartaments de dues habitacions, que sén el grup majoritari a I'Alto Gdllego i a
Foix i el segon grup en importancia a Jaca (per darrera dels apartaments de 3 habitacions) i a

Font-Romeu (per darrere dels apartaments d'una habitacid).
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Quadre II-52. Nombre d’habitacions dels apartaments de la mostra

Habitacions Alto Gallego Jaca Font-Romeu Foix
1 habitacid 12,50 9,52 53,33 13,33
2 habitacions 37.50 28,57 36,67 73.33
3 habitacions 8.33 42,86 6,67 13,33
4 habitacions 8.33 - 3.33 -
5 habitacions 12,50 9.52 - -
Més de é habitacions 21,83 9,52 - -

7.3. Resultats

7.3.1. Andlisi de regressio del preu dels hotels a les zones de muntanya

Al quadre 1I-5324 es presenta la regressid del preu dels hotels (en logaritmes?s). Quant al
comentari dels coeficients, i pel que fa a la categoria, el preu de I'habitacié d'un hostal es veu
reduit en un 125,18% respecte al fet de ser un hotel de quatre estrelles. En aquest sentit, les
reduccions en el preu de I'"habitacié dels hotels d'una, dues i tres estrelles respecte al preu d'un
hotel de quatre estrelles sén, respectivament, en un 124,39%, un 74,77% i un 28,63%. En bona

logica a I'augmentar la categoria, I'efecte sobre el preu és major.

Quant al regim, respecte a la categoria de referéncia (pensié6 completa): un regim en mitja
pensid disminueix el preu de I'habitacié en un 12,91%, un regim d'allotjament i esmorzar ho fa
en un 50,42%, i un regim de només allotjament ho fa en un 46,18%. De tota manera, la

diferéencia entre aquestes dues darreres categories no és estadisticament significativa.

24 Addicionalment, s’han estimat altres especificacions que incloien les variables de distancia a I'estacié d'esqui, la
disponibilitat de piscina o la disponibilitat de pdarquing. El fet del menor nombre d'observacions per a les quals es té
aquesta informacié (no es té aquesta informacid per a les poblacions de Font-Romeu i Les Angles) redueix I'espai
mostral, la riquesa i la consisténcia de les estimacions. Aixi mateix, s'han estimat regressions on la variable de localitzacié

s'ha especificat en tres zones: Saragossa, Midi-Pirénées i Perpinyd. Totes les regressions es poden demanar als autors.

25 Previament s'ha realitzat la regressié on el preu s'especifica en la forma funcional Box-Cox, amb I'obtencié d'un valor
de A =-0.025 amb Ia qual cosa no es pot rebutjar al 5% de nivell de significacié la hipotesi nulla que A=0,ésa

dir, la idoneitat de la forma funcional logaritmica.

110 Tturisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotjaments



El tipus d'habitacié afecta al preu de I'habitacié ja que una habitacié individual té un preu un
35,29% inferior a I'habitacié doble, mentre que el fet que I'habitacid sigui del tipus junior suite
disminueix el preu de I'habitacid doble només en un 4,62%. Per Ultim, el fet que I'hotel disposi de

jardi no afecta al preu del metre quadrat de I'habitacid.

A continuacié, comentarem |'efecte que I'hotel se situi en una poblacié o en una altra de la
mostra. Aixi, I'exponencial del coeficient de la poblacidé en la regressid del quadre 1I-53 déna
compte de I'efecte que té sobre el preu d'una mateixa habitacié el fet de que I'hotel se situi a
I'Alto Gdllego, Jaca, Font-Romeu o Les Angles respecte al fet que se situi a Foix. En aquest sentit
observem com el fet que I'hotel pertanyi a Font-Romeu augmenta el preu de I'habitacié en un
45,16%, aquest augment del preu per la resta de poblacions és del 43,89% (Alto Gdllego), i,
finalment, del 25,46% (Jaca).

7.3.2. Index de preus estacionals ajustats per qualitat

Finalment, I'efecte de I'estacionalitat es pot visualitzar a través del comentari dels coeficients
que afecten la setmana en la qual s’ha recollit la informacié del preu. Aquestes setmanes (27)
van des de la primera de juliol de I'any 2007 fins a la primera de gener de I'any 2008. Aixi es pot
calcular un index de preus setmanal de I'habitacid de I'hotel (index de preus estacional ajustat
per qualitat) en aquestes poblacions, tenint com a base 100 el preu de I'habitacié la primera

setmana de juliol.

En el grafic 4 s'observa que, a diferéncia del cas dels hotels a les zones de platja, I'index, amb
base 100 per a la primera setmana de juliol, & una evolucid iregular al llarg de les setmanes
observades. Aixi, s'observa com al llarg dels primers dos mesos (juliol i agost), els preus no varien
de forma significativa, mentre que, des d'aleshores i fins a la primera setmana de desembre
(setmana 22), els preus augmenten, en relacidé amb aquests primers mesos, entre un 13% i un
19% (el preu maxim s'obté la setmana 13, quan els preus, en relacié amb el moment base,
augmenten un 18,69%). Durant aquest periode, s'observen petits pics que coincideixen amb els
festius en cada territori. Finalment, a partir de la setmana 23, I'index evoluciona fins a situar-se,

novament, al nivell 100.
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Quadre II-53. Model explicatiu del preu (log) dels hotels de muntanya

Variable Coeficient t
Categoria

Hostal -0.8118 -44.70
1 estrella -0.8082 -62.86
2 estrelles -0.5583 -45.92
3 estrelles -0.2518 -21.68
4 estrelles

Poblacié

Alto Gdllego 0.3639 19.72
Jaca 0.2268 11.88
Font-Romeu 0.3726 17.82
Foix

Régim

Només allotjament -0.3797 -13.60
Allofjament i esmorzar -0.4083 -38.57
Mitja pensid -0.1214 -11.17

Pensidé completa

Caracteristiques

Jardi -0.0108 -1.33

Habitacio

Doble

Individual -0.3023 -41.96
Junior suite -0.0451 -1.67
Setmana

Setmana 1

Setmana 2 0.0036 0.15

Setmana 3 0.0052 0.22

112 Tturisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotjaments



Setmana 4 0.0066 0.27

Setmana 5 -0.0079 -0.33
Setmana 6 -0.0057 -0.23
Setmana 7 -0.0034 -0.14
Setmana 8 -0.0148 -0.60
Setmana 9 -0.0378 -1.57
Setmana 10 -0.1250 -5.19
Setmana 11 -0.1474 -6.12
Setmana 12 -0.1681 -6.98
Setmana 13 -0.1708 -7.09
Setmana 14 -0.1579 -6.56
Setmana 15 -0.1307 -5.43
Setmana 16 -0.1598 -6.64
Setmana 17 -0.1612 -6.69
Setmana 18 -0.1383 -5.73

Setmana 19 -0.1651 -6.87

Setmana 20 -0.1656 -6.88
Setmana 21 -0.1559 -6.48
Setmana 22 -0.1544 -6.41

Setmana 23 -0.0507 -2.11

Setmana 24 -0.0767 -3.18
Setmana 25 -0.0824 -3.42
Setmana 26 0.0201 0.84

Setmana 27 0.0174 0.72

Constant 4,9930 166,75
Observacions 5946

R2 0,67
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Grafic 4: Index de Preus ajustat per qualitat

2500

2000
o T/ /‘\,\¥ m
1000

/ m —o— P AQhotels
105,00
mm-o—o—o—o—o—o—o—o—j—\o-c
95,00
mmIllllllllllllllllllllllllll
1 35 7 9 1 BB 7 B 21 2825 27

7.3.3. Andlisi de regressio del preu dels apartaments a les zones de muntanya

Al quadre 1I-5426, es presenta la regressié del preu dels apartaments (en logaritmes??).

Pel que fa ala categoria, el fet que un apartament sigui d’'una o dues estrelles en fa disminuir el
preu, respecte al preu d'una casa rural, en un 12,20%, i un 6,59%, respectivament. En canvi, es
produeix un canvi de tendéncia en readlitzar la comparativa de la casa rural amb un
apartament de tres estrelles, ja que ara el preu és superior en el cas dels apartaments de tres

estrelles en un 9,76%.

Pel que fa a la resta de caracteristiques de I'apartament, s'observa com |'efecte del nombre
d'habitacions de I'apartament és positiu: a I'augmentar en una habitacid I'apartament el preu

augmenta en un 1,10%. Aixi mateix, i per controlar I'escala, a I'augmentar en una persona el

26 Novament s'han estimat regressions tot incloent la distancia a I'estacié d'esqui més propera. En aquest cas, la
reduccioé de la mida de la mostra comportava la perdua d'observacions d'una poblacid (Foix) i, per tant, del coeficient
d'aquesta. També s'han estimat regressions on la variable de localitzacié s'ha especificat en tres zones: Saragossa, Midi-

Pyrénée i Perpinyd. Totes les regressions es poden demanar als autors.

2 Previament s'ha realitzat la regressié on el preu s'especifica en la forma funcional Box-Cox, i s'ha obtingut un valor de

A =-0.029 amb Ia qual cosa no es pot rebutjar al 5% de nivell de significacié la hipotesi nul1a que A=0,ésadi,

la idoneitat de la forma funcional logaritmica.
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nombre de persones maxim al qual es pot llogar I'apartament o la casa rural, el preu augmenta
enun11,71%.

Respecte a I'efecte que I'apartament o la casa rural se situi en una poblacié o una altra de la
mostra (exponencial del coeficient de la poblacié al quadre 1I-54). En aquest sentit observem
com el fet que I'apartament pertanyi a la poblacié de I'Alto Gdllego augmenta el preu de

I'apartament en un 36,87%, augment que és del 100,26% a Jaca, i del 69,33%, a Font-Romeu.

7.3.4. Index de preus estacionals ajustats per qualitat

L'efecte de I'estacionalitat es pot analitzar a través del comentari dels coeficients que afecten
la setmana (27 en total) en la qual s’ha recollit la informacié del preu. Aixi, es pot calcular un
index de preus estacional directe, de base fixa i no ponderat, del preu de I'apartament en
aguestes poblacions, tenint com a base 100 el preu de I'habitacid a la primera setmana de
juliol. El resultat d'aquest index, que s'observa al grafic 5, mostra clarament un comportament
irregular pero diferent del que hem vist en el cas dels hotels de muntanya. Aixi, observem com
els preus semblen tenir un comportament decreixent respecte al moment base, ja que I'index
comenca a decréixer significativament a partir de la setmana 11 (principis de setembre).
Aquest decreixement (que té un patrd similar a una U, i que arriba al minim la setmana 14:
78,96), torna a la base 100 la setmana 26. La primera setmana de gener mostra un patrd
diferent amb un creixement dels preus d'un 12,03%, molt probablement per I'efecte "cap
d'any”. En qualsevol cas, per a les zones de muntanya no hem observat, ni en hotels ni en

apartaments, pautes clarament estacionals com succeia en el cas de les zones de platja.

Quadere II-54. Model explicatiu del preu (log) dels apartaments de muntanya

Variable Coeficient t
Categoria

Casa rural

1 estrella -0.1151 -3.82
2 estrelles -0.0638 -2.68
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3 estrelles 0.0932 2.95

Poblacié

Alto Gdllego 0.3139 12.22
Jaca 0.6945 25.78
Font-Romeu 0.5267 27.16
Foix

Caracteristiques

Nombre de persones 0.1107 24.85
Nombre d’habitacions 0.0110 3.60
Setmana

Setmana 1

Setmana 2 -0.0696 -1.50
Setmana 3 -0.08%90 -1.92
Setmana 4 -0.0870 -1.88
Setmana 5 -0.0717 -1.55
Setmana 6 -0.0675 -1.46
Setmana 7 -0.0262 -0.57
Setmana 8 0.0544 1.17
Setmana 9 0.0498 1.08
Setmana 10 -0.0176 -0.38
Setmana 11 -0.1740 -3.76
Setmana 12 -0.2184 -4.72
Setmana 13 -0.2190 -4.73
Setmana 14 -0.2362 -5.10
Setmana 15 -0.2357 -5.09
Setmana 16 -0.1077 -2.33
Setmana 17 -0.1084 -2.34
Setmana 18 -0.1868 -4.03
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Setmana 19 -0.1814 -3.92
Setmana 20 -0.1812 -3.91
Setmana 21 -0.1771 -3.82
Setmana 22 -0.1739 -3.76
Setmana 23 -0.1729 -3.73
Setmana 24 -0.0913 -1.97
Setmana 25 -0.0913 -1.97
Setmana 26 0.0112 0.24
Setmana 27 0.1136 2.39
Constant 3.,4501 79.72
Observacions 2395

R2 0,5624
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Grafic 5: Index de Preus ajustat per qualitat
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7.4. Comparacio en la valoraci6 de les caracteristiques

En el cas de les zones de muntanya, I'Unica caracteristica comuna a la mostra dels hotels i
apartaments és la categoria de I'hotel/apartament. En aquest sentit, el quadre [I-55 presenta
una comparativa de com es valora la categoria en hotels i apartaments. De la seva lectura
s'observa com I'efecte de passar d'un allotjioment d'una estrella a dues estrelles €s major en el

cas de I'hotel (en 20 punts percentuals), com també ho és I'efecte de passar d'un allotjiament

d’'una a fres estrelles (en 35 punts percentuals).
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Quadre 1I-55. Comparativa de la valoraci6 de les caracteristiques

Variable Valoracié

Categoria
2 estrelles  Hotel (20)
3 estrelles  Hotel (35)

4 estrelles -

7.5. Comparacio de valoracions de les poblacions

Al quadre lI-56 es mostra una comparativa de les valoracions de la localitzacié als hotels i als
apartaments. Observem com els indexs de localitzacié presenten una dispersié major quan es
tracta de valorar la localitzacié d'un mateix apartament que quan es tracta de valorar la
localitzacié d'una mateixa habitacié d'hotel. Aixi, la diferencia entre les valoracions de les
localitats que més (Font-Romeu) i menys (Foix) augmenten la valoracié del seus hotels és del
45%, mentre que en el cas dels apartaments —en aquest cas, entre Jaca i Foix—- aquesta

diferencia és de més del 100%.

Quadre II-56. Comparativa de la valoracio de la localitzacio

Variable Valoracio hotels Valoraci6 apartaments
Foix 100 100

Alto Gdllego 143.89 136.87

Jaca 125.46 200.26
Font-Romeu 145.16 169.33

7.6. Comparacio dels indexs de preus estacionals ajustats per qualitat

En el grafic 6 es presenten, en un mateix grafic, els indexs de preus estacionals ajustats per
qudalitat (IPAQ) per als hotels i els apartaments de muntanya. Tot i I'evident diferencia entre els
dos indexs, ja que entre la setmana 10 i la 24 mostren una pauta inversa (d'U en el cas dels
apartaments i d'U invertida en el cas dels hotels), evidenciant aixi una certa especialitzacio
temporal, s'"ha de constatar que en cap dels dos casos ni la pauta és mondtona ni el rang de

variacié entre els valors maxims i minims va molt més enlld del 20%. Per tant, i aprofitant per
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realifzar la comparativa amb el cas dels allofjaments de platja, ni s'observa una pauta
estacional clara, ni les variacions de preus que s'observen en els mesos analitzats és
quantitativament rellevant, i respon, segurament, a moments esporddics que al que podriem

catalogar com a temporades.

Grafic 6: comparativa IPAQ hotels i apartaments de muntanya
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8. Conclusions

A l'inici d’aquesta segona part es va plantejar com a objectiu la comparacié de les valoracions
de la demanda de les caracteristiques fisiques, de localitzacié i d'estacionalitat per a

I'allotjoment hoteler i I'apartament turistic.

En primer lloc, i pel que fa a I'estadistica descriptiva, cal destacar la baixa mitjana relativa de
preus de I'habitacié dels hotels de la mostra a les poblacions catalanes (aproximadament una
tercera part del preu de Dénia i Collioure), aixi com la baixa mitjana relativa del preu d'un
apartament a Argelés-sur-Mer (la meitat del preu de Calvid). Es detecta una major dispersié en

els preus dels hotels que en el dels apartaments.

En segon lloc, i en relacié amb els resultats del model de regressid per a les poblacions de les
zones de sol i platja, s'observa una major valoracié del fet de tenir una categoria de dues o tres
estrelles (en relacié amb el fet de tenir-ne una) en el cas dels hotels que en el dels apartaments.
De la mateixa manera s'observa una major valoracié de la disponibilitat de pdrquing i jardi en
el cas dels hotels, aixi com una major valoracié de la disponibilitat de tenir piscina en els
apartaments. Pel que fa a la valoracid de la localitzacid, s'observa molta variabilitat en el cas
dels hotels (on una habitacié a Dénia, es valora, per exemple, el triple que a I'Alt Maresme), i
poca en el cas dels apartaments (on un apartament a Calvid es valora en poc més de
cinquanta punts percentuals més que a Argelés-sur-Mer). Finalment, comparant I'estacionalitat,
s'observa una lleugera menor estacionalitat en el cas dels hotels -respecte al cas dels

apartaments— al llarg del periode.

Per a les poblacions de muntanya s'observa més variabilitat en els preus dels apartaments (dels
102,67 € de Jaca als 46,14 € de Foix), que en el cas dels hotels (dels 105,82 € de Font-Romeu als
68,23 € de Les Angles). En qualsevol dels casos, la variabilitat és molt menor que en el cas dels
hotels de sol i platja. Respecte a la comparativa en la valoracié de les caracteristiques,
Unicament es pot realitzar en termes de la categoria de I'hotel o I'apartament, on s'observa
una major valoracié per part de categories superiors en el cas dels hotels respecte al cas dels
apartaments. Pel que fa a la localitzacié, s'observa una major variabilitat en la valoracio
d'aquesta en el cas dels apartaments (on la valoracid d'un apartament amb idéntiques
caracteristiques a Jaca duplica el preu de Foix), i menor en el cas dels hotels (on la valoracid
de Font-Romeu és un 45,16% superior a la de Foix). Comparant I'efecte de I'estacional,
s'observa una pauta inversa al llarg de I'época andlitzada entre apartaments i hotels de

muntanya (al contrari del que succeia en el cas de les poblacions de sol i platja). No obstant
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aixd, aquesta pauta estacional no resulta clara ni quantitativament rellevant, i respon més, en

aqguest cas, a moments esporadics (ponts, per exemple) que a una temporada marcada.

Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotioments 121



9. Bibliografia

ANGLIN, P.M.; GENCAY, R. (1996). "Semiparametric estimation of a hedonic price function”,
Journal of Applied Econometrics, 11, 633-648.

ANDERSON, J. (1985). "On testing the convexity of hedonic price functions”, Journal of Urban
Economics, 18: 334-337

BARTIK, T.J. (1987). “The estimation of demand parametres in hedonic price models”, Journal of

Political Economy, 95: 81-88.

BENDER, B.; GRONBERG, T.; HWANG, H. (1980). “"Choice of functional form and the demand for

air guality”, The Review of Economics and Statistics, 62: 638-643.

BENDER, B.; HWANG, H. (1985). "Hedonic housing price indices and secondary employment

centres”, Journal of Urban Economics, 17: 90-107.

BENGOECHEA, A. (2000). “Estimacién de una funcién heddnica de precio de las viviendas”,

Mimeo.

BILBAO, C. (2000). “El otro exceso de gravamen. Un andlisis empirico aplicado a las politicas de

vivienda directas”, Revista de Economia Aplicada, 27: 35-61.

BLACKLEY, P.; ONDRICH, J. (1988). “A limiting joint-choice model for discrete and confinuous

housing characteristics”, The Review of Economics and Statistics 70: 266-274.

BOSCH, J.; RAYA, J.M.; SAGUES, A.; SERRA, D. (2004). “La fiscalitat dela segona residéncia a

Europa”, Departament de Politica Territorial de la Generalitat de Catalunya.

BOVER, O. (1993). "Un modelo empirico de la evolucidon de los precios de la vivienda en Espaia

(1976-1991)", Investigaciones econémicas, 17: 65-86.

BOVER, O.; VELILLA, P. (2001). "Hedonic house prices without characteristics: the case of new

multiunit housing”, Banco de Espana, Estudios Econémicos, 73.

122 Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotjiaments



BRANAS-GARZA, P.; RODERO, J.; PRESLEY, J. (2002). "The North-South divide and house price

islands: the case of Cordoba (Spain)”, European Journal of Housing Policy, 2: 45-63.

BROWN, J.N.; ROSEN, H.S. (1982). "On the estimation of structural hedonic price models”,
Econometrica 50: 765-768.

BURGESS, J.F.; HARMON, O. (1991). “Specification tests in hedonic models”, Journal of Real State

Finance and Economics 4: 373-393.

CHUN, C.; HAURIN, D.; MALPEZZI, D. (1998). "New place to place housing price indexes for US

mefropolitan areas, and their determinants”, Real State Economics, 26.

CLAPP, J.M.; GIACOTTO, C. (1998). “Residentfial Hedonic Models: A rational expectation

approach to age effects”, Journal of urban economics, 44: 415-437.

COURT, L.M. (1941). “Entrepreneurial and consumer demand theories for commodity spectra”,
Econometrica, 9: 165-192, 241-297.

DIEWERT, W.E (1976). "Exact and superlative index numbers”, Journal of econometrics, 4, 114-
145.

ENGLUND, P.; QUIGLEY, J.; REDFEARN, C. (1999). “The choice of methodology for computing
price indixes:comparisons of femporal aggregation and sample definition”, Journal of Real State

Finance and Economics, 19: 171-196.

EPPLE, D. (1987). “Hedonic prices and implicit markets: estimating demand and supply functions

for differentiated products”, Journal of Political Economy, 95: 59-80.
EREKSON, H.; SUMKA, H.J.; WITTE, A.D (1979). "An Estimate of a structural hedonic prices model of
the housing market: an application of Rosen’s theory of implicit markets”, Econometrica, 47:

1151-1173.

ESPINET, J.M. (2003). “The effect on prices of the attributes of holiday hotels: a hedonic prices

approach”, Tourism Economics, 9: 165-177.

FEENSTRA, R.C. (1995). “"Exact hedonic price indices”, Review of Economics and Statistics, 77:
634-654.

Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotioments 123



FIXLER, D.; ZIESCHANG, K. (1992). “Incorporatfing ancillary measures processes and quality

change into a superlative productivity index”, Journal of Productivity Analysis, 2: 245-267.

GARCIA, J.; MATAS, A.; RAYA, J.M.; RAYMOND, J.LL. (2006). "Precios de la vivienda vy
localizacién: evidencia empirica para la ciudad de Barcelona”. Papeles de Economia

Espafola, 109: 125-139.

GARCIA MONTALVO, J.; MAS, M. (2000). La vivienda y el sector de la construccién en Espafia.
Caja de Ahorros de Madrid.

GENCAY, R.; YANG, X. (1996). “A forecast comparison of residential housing prices by parametric

versus semiparametric conditional means estimations”, Economic Letters 52: 129-135.

GOODMAN, C.A. (1978). "*Hedonic prices, price indices and housing markets”, Journal of Urban
Economics, 5; 471-484.

GOODMAN, C.A. (1988). "An economefric model of housing price, permanent, tenure choice

and housing demand”, Journal of Urban Econmics, 23: 323-353.

GOODMAN, C.A.; KAWAI, M. (1981). “Permanent income, hedonic prices, and demand for

housing: new evidence”, Journal of Urban Economics, 12: 214-237.

GRILICHES, Z. (1971). Price indixes and quality change: studies in new methods of mesurement,

Harvard University Press.

HARRISON, D.; RUBINFELD, D. (1978). “The air pollution and property value debate: some

empirical evidence”, The Review of Economics and Statistics, 60: 635-638.
IHLANFELDT, K.R.; MARTINEZ-VAZQUEZ, J. (1985). “Alternative value estimates of owner-occupied
housing: evidence on sample selection bias and systematic errors”, Journal of Housing

Economics, 20: 356-369.

KIM, S. (1992). “Search, hedonic prices and housing demand”, The Review of Economics and
Statistics, 503-508.

LANCASTER, K.J. (1966). “A new approach to consumer theory”, Journal of Political Economy, 74:
132-157.

124 Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotjiaments



LINNEMAN, P. (1985). “An econometric analysis of the homeownership decision”, Journal of

Urban Economics, 17: 230-246.

LINNEMAN, P.; VOITH, R. (1989). "Housing price functions and ownership capitalization rates”,

Journal of Urban Economics, 30: 100-111.

MCCONELL, K.E; PHIPPS, T.T. (1987). “The identification of preference paramefres in hedonic

models: consumer demand with nonlinear budgets”, Journal of Urban Economics, 22: 35-52.

MENDELSOHN, R. (1984). “Estimating the structural equations of implicit markets and household

productions functions”, The Review of Economic and Statistics, 66: 673-677.

MILLS, S.E.; SIMENAUER, R. (1996). “New hedonic estimates of regional constant quality house

prices”, Journal of Urban Economics, 39: 209-215.

NELSON, J.P. (1978). “Residential choice, hedonic prices and the demand for urban air quality”,

Journal of Urban Economics, 5: 357-369.

PALMQUIST, R.B. (1984). “Estimating the demand for the characteristics of housing”, Review of
Economics and Statistics, 64; 394-404.

PENA, D.; RUIZ-CASTILLO, J. (1984). “Robust methods of building regresién models-an application

to the housing sector”, Journal of Business and Economic Statistics, 2: 15-20.

POTERBA, J.M. (1992). “Taxation and housing:old questions, new answers”, National Bureau of

Economic Research, working paper 3963: 237-242.

QUIGLEY, J.M. (1982). “Nonlinear budget constraints and consumer demand: an application to

public programs for residential housing”, Journal of Urban Economics, 12: 177-201.

RAMBONILAZA, M. (2006). “Labelling and differentiation strategy in the recreational housing

rental market of rural destinations: the French case”, Tourism Economics, 12: 347-359.
RIGALL, R. (2003). Hisendes locals i turisme: tres assaigs. Tesi doctoral. Universitat de Girona.
ROSEN, S. (1974). "Hedonic Prices and implicit markets: product differenfiation in pure

competition”, Journal of Political Economy, 1: 34-55.

Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotioments 125



SALO, A. (2005). Estudi sobre I’habitatge a la demarcacié de Girona: habitatges principals,

segones residencies i apartaments turistics. Tesi doctoral. Universitat de Girona.

SILVER, M. (2002). “The use of weights in hedonic regressions: the measurement of quality

adjusted price changes”, Mimeo, Cardiff Business School, Cardiff University.

SILVER, M.; HERAVI, S. (2004). "Hedonic price indexes and the matched models approach”, The
Manchester School, 72: 24-49.

TINBERGEN, J. (1951). “Some remarks on the distribution of labour incomes”, International

Economic Papers, 1: 195-207.

URIEL, E.; | FERRI, J. (2004). "Aplicacion del enfoque heddnico para medir la evolucion del precio

de los hoteles en Espana”, Papeles de Economia Espafiola, 102: 141-159.

WILHELMSSON, M. (2002). “Household expenditure patterns for housing attributes: a linear

expenditure system with hedonic prices”, Journal of Housing Economics, 11: 75-93.

ZUELKE, T.W.; RASMUSSEN, D.W. (1986). A search model of housing market transactions, p. 623-
629.

126 Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotjiaments



Valoracions finals

Un cop finalitzat el present estudi que tenia com a objectiu I'andlisi del turisme residencial a la
zona de I'Euroregid i la sustituibilitat entre tipus d'allotjaments, cal resumir-ne els principals
resultats. Respecte a I'andlisi del fenomen del turisme residencial i el seu impacte a I'Euroregio,

les principals conclusions sén les segUents:

. Es pot afirmar que, de manera gairebé generalitzada a la zona euromediterrania, el
model de desenvolupament turistic que s'ha estat adoptant al llarg del temps és el que es
correspon amb el que comunament es denomina "turisme residencial’. Podem definir el turisme
residencial com: activitat econdmica que es dedica a la urbanitzacid, la construccid i la venda
d’habitatges que conformen el sector extrahoteler, els usuaris dels quals els utilitzen com a
allotjaments per estiuejar o residir, de forma permanent o semipermanent, fora dels seus lloc de
residéncia habituals, i que responen a noves férmules de mobilitat i residencialitat de les

societats avancades.

. Tenint en compte la historia podem observar que les segones residéncies no son
guelcom nou. Antany, I'aristocracia i I'alta burgesia ja disposaven d'aquest tipus de residencies,
la novetat rau I'ampliacid d'aquestes cap a alires classes socials a les quals, fins ara, aquests
luxes estaven vetats. Arribat aquest punt, la gran expansié d'aquest tipus d'habitatges sorgeix
per: el desenvolupament de les classes mitjanes, I'escurcament de la jornada laboral, el desig
d'imitar els habits de les classes dominants, el desig de sentir-se propietaris, el cansament de la

vida ciutadana i la revolucid de les comunicacions (transports).

. Actualment el perfil del turista residencial es caracteritza per: ser persones d'edat
mitjana avancada, encara que Ultimament el ventall s'estd obrint a edats més joves; superar
estades de sis mesos de durada, bé perque es troben ja jubilades o prejubilades, bé perque la
seva activitat laboral els ho permet; disposar de rendes procedents d'altres zones, fins i totf
d'altres paisos aliens a la destinacié turistica, que solen ser superiors a la mitjana de la poblacid
on residiran; i realitzar bona part de la seva despesa als mateixos establiments freqUentats per la

poblacidé autdctona de la destinacio turistica.

. Pel que fa a la demanda d'aquest ftipus d’'allofjaments trobem dos perfils de
demandants diferenciats. En primer lloc, el nacional, ja que el desenvolupament
socioeconomic experimentat per la societat espanyola en les Ultimes dues decades ha permés

als ciutadans la compra d'un segon habitatge turistic. En segon lloc, a aquests s'hi han sumat
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ciutadans de la Unié Europea, fonamentalment jubilats procedents de paisos del centre i del
nord d'Europa. Aquests Ultims sén atrets, especialment, per la benignitat del clima, per la

diferencia del cost de vida entre Espanya i els seus paisos d'origen, i pel preu de I'habitatge.

. El predomini d’aquests desenvolupaments residencials de baixa intensitat contribueix a
la dispersié urbana i genera una problematica socioecondomica i territorial que es concreta en:
el predomini de I'espontaneitat en la construccié i una inadequada o deficitaria planificacio
local; I'elevadissim consum del sl a causa de les baixes densitats i la privadesa; I'elevadissim
consum energétic com a conseqiéencia d'una organitzacié territorial fonamentada en Ia
mobilitat; I'elevadissim cost puUblic, atés que I'organitzacié de la ciutat difusa encareix la
prestacid de serveis publics i de les infraestructures dels residents, i I'existéncia de processos

d'identificacio territorial febles.

. Alires efectes negatius derivats del furisme residencial sén: menor contribucié
economica; menor ocupacid a la destinacié al llarg termini; menor rotacié de visitants; menor
inclinacié a la despesa; marcada estacionalitat en I'ocupacié d'habitatges; ofertes
complementaries poc desenvolupades; producte turistic de dificil comercialitzacid (el 90% no
s'ofereixen de forma oficial), que competeix de forma il legal amb els hotels; beneficis fan sols a
curt fermini i protagonitzats pels promotors immobiliaris, empreses constructores i propietaris del
sol; confusiod del turisme amb I'activitat immobilidria; insostenibilitat ambiental (degradacié del
paisatge, reduccié de biodiversitat local, desforestacid i increment dels incendis forestals,
pérdua de vegetacié, erosid i desertificacid, increment de la contaminacié, etc.); poca
interaccio turista-resident (en zones d'urbanitzacions residencials s’acostumen a crear coldnies
d'estrangers del mateix pais, no existeix vida comunitaria ni hi ha vincles de veinatge entre la
poblacid), i canvi de propietat mitjancant transaccié molt freqlent, per la qual cosa dificiment

s'arriba a formar una poblacié estable.

. Aixi, i com a conclusid de la primera part, en el tema d'allotjaments la millor politica que
pot adoptar un municipi turistic és la de facilitar el cami perques s'hi puguin obrir hotels i, alhora,
mantenir una actitud molt més selectiva i restrictiva amb les altres formes d'allotjiament.
Aquesta predisposicidé cap al sector hoteler recau en: major concentracid espacial, menor cost
per a l'entorn, multiplicacié de la clientela, afavoriment de la rotacid de les estades, promocid
de I'ocupacid intensiva d'un espai reduit i generacié d'una intensa activitat econdmica al llarg
de tot I'any. En definitiva, aquest posicionament no vol dir que s'hagi d'evitar qualsevol tipus de
construccid turisticoresidencial, sind que aquesta requereix una bona planificacié i, per tant,

evitar qualsevol tipus de creixement espontani.
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Pel que fa a la segona part del freball, I'estudi de sustituibilitat entre formes d'allotjament que
tenia com a objectiu la comparacié de les valoracions de la demanda de les caracteristiques
fisiques, de localitzacié i d'estacionalitat per a I'allotjament hoteler i I'apartament turistic, se

n’han exiret les conclusions seglents:

. Del repds de la literatura econdmica sobre el model de preu hedonics, entes com
aqguell que explica el preu d'un producte a partir de les caracteristiques d'aquest, destaquen
els autors segUents, segons I'area de treball. En la literatura sobre preus hedonics aplicada al
mercat de I'habitatge, destaquen Rosen (1974), Palmquist (1984), Mendelsohn (1984) i Bartik
(1987). En la literatura aplicada als hotels, trobem Coenders et al. (2003), Espinet et al. (2003) i
Rigall (2004). I, per Ultim, en I'dmbit d'apartaments turistics i cases rurals, Salé (2005), Ropero
(2006) i Rambonilaza (2006).

. Els criteris per a I'eleccié dels municipis han estat el fet de ser municipis eminentment
turistics, d'acord amb I'index d'especialitzacid turistica, i la disponibilitat d'informacidé tant
d'apartaments com d'hotels en els catdlegs turistics dels majoristes. Seguint aquests criteris els
municipis escollits han estat: Lioret de Mar i I'Alt Maresme (Catalunya), Dénia i Xdbia (Alacant),
Andratx, Calvid i Alcudia (Balears), Jaca, I'Alto Gdllego (Aragd), Les Angles, Argelés-sur-Mer i
Collioure (Languedoc-Rousillon), i Foix (Midi-Pyrénées). Les dades s'han recollit, com s'ha dit

préviament, a fravés de catdlegs de majoristes i s’han introduit en fulls de MS-Excel.

. Centrant-nos en els resultats obtinguts de I'estadistica descriptiva, cal ressaltar la baixa
mitjana relativa del preu per habitacié als hotels catalans de la mostra, mitiana que equivaldria
aproximadament a una tercera part del preu de les poblacions de Collioure i Dénia. D'igual
manera sorpren la baixa mitjana relativa del preu d'un apartament a Argelés-sur-Mer, la meitat
del preu mitjd que s'obté al municipi de Calvid. Pel que fa al grau dispersié dels preus, aquest

s'incrementa quan es fracta d'hotels.

. En relacié al model de regressié per a poblacions de sol i platja podem observar com,
en el cas dels hotels, es déna una valoracié superior al fet de tenir una categoria de dues o tres
estrelles (en relacié al fet de tenir-ne una). Altres caracteristiques que reben una major
valoracié sén la disponibilitat de pdrquing i jardi, en el cas dels hotels, i la disponibilitat de
piscina, en els apartaments. Pel que fa a la valoracié de la localitzacié, s'observa molta
variabilitat en el cas dels hotels (una habitacié a Dénia es valora, per exemple, el triple que a
I'Alt Maresme), i poca en el cas dels apartaments (un apartament a Calvid es valora en poc

més de cinquanta punts percentuals més que a Argeles-sur-Mer). Pel que fa a I'estacionalitat,
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molt marcada, a llarg termini aquesta sembla lleugerament menor en el cas dels hotels que en

els apartaments.

. Pel que fa a les poblacions de muntanya cal destacar, en primer lloc, que la variabilitat
en els preus és molt menor que en el cas dels hotels de sol i la platja. Tot i cixd, aquesta
variabilitat és major als apartaments (dels 102,67 € de Jaca als 46,14 € de Foix) que als hotels
(dels 105,82 € de Font-Romeu als 68,23 € de Les Angles). Quant a la valoracid per categories,
veiem com és déna una maijor valoracid per part de categories superiors en el cas dels hotels
respecte als apartaments. Pel que fa a la localitzacid, sén els apartaments els que mostren una
major variabilitat en la valoracié (un apartament amb idéntiques caracteristiques a Jaca
duplica el preu de Foix). Com hem dit, aquesta és menor en el cas dels hotels, on la valoracid
de Font-Romeu és un 45,16% superior a la de Foix. Finalment, en relacié amb I'estacionalitat,
observem una pauta inversa al llarg de I'eépoca analitzada entre apartaments i hotels de
muntanya (al contrari del que succeia en el cas de les poblacions de sol i platja). Tot i aixi,
aguesta pauta estacional sembla respondre a moments espordadics més que a una temporada

marcada.

130 Turisme residencial i index de substituibilitat entre diferents allotjiaments



	portada_índex substituibilitat.pdf
	Sin titulo




