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INTRODUCCIO

L’evolucié més recent del mercat immobiliari ha situat a la maxima actualitat els temes
relacionats amb el mén de ’habitatge. Aquesta tesi doctoral estudia diferents aspectes
sobre els habitatges a la provincia de Girona, combinant I’analisi economica amb
I’evolucié historica. Les qiiestions basiques que es tracten son: 1’evolucié historica dels

habitatges, el fenomen de les segones residencies i el mercat d’apartaments turistics.

Un primer pas d’aquesta tesi doctoral va ser el treball de recerca presentat en el
Diploma d’Estudis Avangats. En concret, la primera base de dades en que es recolza la
present tesi doctoral (la serie historica dels censos d’habitatges de tots els municipis

gironins al llarg de tot el segle XX) fou iniciada en aquell treball de recerca.

A manera de breu resum de I’esquema de la tesi (que seguira amb més detall en pagines
posteriors), el capitol 1 conté una analisi de I’evoluci6 historica dels habitatges durant el
segle XX, destacant els aspectes del cicle economic, la localitzacié geografica, la seva
concentracid i/o dispersid i la relacié amb variables demografiques. En el capitol 2,
s’estudia una de les modalitats d’habitatge que va adquirint un major pes a la provincia,
la segona residéncia o habitatge secundari. Aquest tipus d’habitatge turistic apareix
sobretot a la segona meitat de segle coincidint amb époques de bonanga econdmica en el
pais. També s’estudia la seva evolucid historica i especialment la seva expansié en
zones especialitzades de la Costa Brava i la Cerdanya. En el capitol 3, s’analitzen
diversos aspectes dels apartaments turistics. Una de les dificultats per I’estudi dels
apartaments turistics és la inexisteéncia de bases de dades al respecte, un desconeixement
que es fa extensiu en altres aspectes més enlla de les estadistiques. En conseqii¢ncia, en
aquest capitol, es presenta la base de dades creada en aquest treball doctoral. S’explica
I’origen, el tractament de les dades i el conjunt de variables de que es disposa.
Posteriorment, sobre aquestes dades es realitzen un conjunt d’exercicis empirics
utilitzant majoritariament la metodologia hedonica, la qual cosa ens permet estudiar els
determinants dels preus dels allotjaments turistics. Per finalitzar, en el capitol 4,
s’aprofiten els resultats del capitol 3 per dur a terme una analisi comparativa amb
estudis semblants elaborats sobre hotels amb la mateixa metodologia. Aquest exercici

permet aportar nous coneixements originals sobre 1’estudi de I’oferta i la demanda
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turistica a la Costa Brava. Per concloure la tesi, s’elabora un capitol de resum i
conclusions, aixi com algunes reflexions finals, i també s’adjunta la bibliografia i una

serie d’annexos.

Els habitatges i, més en general, el conjunt d’activitats immobiliaries tenen una enorme
rellevancia economica i social en el nostre pais (no Unicament al nostre pais, perd si
amb un grau d’incidéncia superior, a tenor de diferents indicadors). Addicionalment, el
conjunt d’activitats immobiliaries —sobretot, algunes d’elles- sén forca desconegudes,
un desconeixement que afecta a molts aspectes, 1’analisi econdmica entre elles, pero
també als aspectes fiscals, laborals, etc. Les llacunes s6n especialment clares en el cas
de les segones resideéncies i en els apartaments turistics, dos dels aspectes abordats en

aquesta tesi.

Molts aspectes immobiliaris sén, alhora, socialment molt polémics. L’accés a
I’habitatge és un dret constitucional, perd topa amb la crua realitat del mercat. Un
mateix fet observable —1’evolucié del mercat immobiliari- pot ser catalogat de manera
molt diversa: especulacio i abus, per uns, funcionament natural del sistema de mercat,
per altres i, per a molts, en part les dues coses. Més polemic encara sén situacions
anomales que han aparegut massa sovint en activitats immobiliaries (fendOmens

d’especulacio, frau, treball il-legal, etc.).

La combinacié turisme i sector immobiliari €s especialment polemica per que s’hi
afegeixen nous arguments de discussio. La polémica entorn al que molts analistes —i des
de fa ja uns quants anys- han batejat com “esgotament del model turistic” té molt a
veure amb el fenomen immobiliari. En efecte, un dels aspectes que es consideren
“insostenibles” és el paper clau que han vingut fent les segones residencies i els
apartaments turistics dins I’oferta turistica i, en general, la dependéncia de 1’activitat
constructora. Es raonable preguntar-se si hi ha hagut sobreexplotacié dels recursos
naturals i del territori, en particular, o si des d’una perspectiva rigorosa d’ Analisi Cost-

Benefici son socialment justificables algunes de les actuacions immobiliaries.

L’evoluci6 dels preus dels habitatges és un tema de rabiosa actualitat i sol ocupar llocs
destacats en els mitjans de comunicacié publica de manera reiterada, de nou sovint

envoltat de forca polémica (bombolla especulativa, si o no?). Tanmateix, molt aspectes
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dels preus resten desconeguts. En particular, se sap molt poc sobre els preus dels
apartaments turistics. A continuacié s’adjunta un grafic sobre I’evolucid recent dels

preus en el mercat immobiliari espanyol:

Figura I: Evolucié dels preus d’habitatge nous per m” a Espanya: 1995 - 2004
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El continu i dinamic creixement de preus en els darrers anys ha incentivat a invertir en
béns immobles que es posen al mercat continuament. Efectivament, els preus dels
habitatges de nova construccié han augmentat notablement i el seu increment de preu ha
estat sempre superior a la inflacié del periode corresponent. Com a exemple, en la
figura anterior s’observa que entre el juny del 2000 i el juny del 2004 els preus mitjans

dels habitatges de les principals ciutats espanyoles han augmentat aproximadament un
55%.

Aquesta tesi, en sintesi, aborda qiiestions que sén socialment rellevants -i precisament
per aixo, envoltades de polémica- i, alhora, amb moltes llacunes d’informacio.
Especificament, aquesta tesi fa aportacions sobre les segones residéncies i els
apartaments turistics, dos dels ambits més desconeguts. A més, altres modalitats

d’habitatges han crescut de manera important en els dltims anys.

Observi’s com els habitatges buits i altres tipus d’habitatge han crescut un 33,47%, per
sobre dels creixements d’habitatges principals i secundaris. La classificacié dels
habitatges per tipologies €s un dels principals problemes que es troben a 1’hora

d’elaborar els censos corresponents. MéEs endavant, es fara referencia a diferents



aspectes metodologics que permetran valorar la problematica de la identificacié de

cadascun dels habitatges.

Quadre I: Evolucié dels habitatges per tipus a Espanya: 1991-2001

1991 2001 % variacié 1991-2001
habitatges principals 11.736.376 14.184.026 20,86%
habitatges secundaris 2.923.615 3.360.631 14,95%
habitatges buits i altres ~ 2.546.372  3.398.754 33,47%
total 17.206.363 20.943.411 21,72%

Font: Elaboracié propia a partir de dades del Cens d’Habitatge 1991 i 2001 (INE).

Al llarg d’aquest treball de doctorat s’han generat dues bases de dades: la serie historica
dels censos d’habitatge per a tots els municipis gironins al llarg del segle XX i una base
de dades d’apartaments turistics a la Costa Brava per I’any 2004, que inclou variables
de preu i dels seus determinants. Interessa destacar-ne algunes caracteristiques. En
primer lloc, s6n inedites (si bé la primera parteix dels censos oficials, no eren a la
practica explotables). Han requerit en els dos casos una considerable dedicacid, pero
eren absolutament necessaries per dur a terme la recerca. D’altra banda, estan ara

disponibles per futurs estudis.

Cal mencionar que aquesta tesi s’emmarca dins d’una linia de recerca del grup
d’investigacié en economia del turisme del Departament d’Economia de la Universitat
de Girona. Es fara esment a continuaci6 dels treballs previs del grup més directament
relacionats amb aquesta tesi, per poder-ne comprendre la coheréncia del treball realitzat.
Aix{ cal destacar, especialment, la tesi doctoral del Dr. Josep Maria Espinet “Analisi
dels preus del sector hoteler de la Costa Brava Sud” i altres treballs publicats a
posteriori també relacionats amb els preus hotelers. Les bases de dades creades sobre
preus i caracteristiques d’hotels ha permes una abundant i rica informacié del
comportament d’aquest tipus d’oferta turistica. Seguint en aquest marc, cal destacar
també la tesi doctoral del Dr. Ricard Rigall “Hisendes locals i turisme: tres assaigs” on a
més d’analitzar preus hotelers a través de metodes hedonics també utilitza altres bases
de dades sobre finances municipals. Aquest fet li va permetre aportar arguments sobre
el desequilibri financer dels municipis turistics. Finalment, també s’han realitzat un

seguit de treballs de darrer curs de llicenciatura que s’han emmarcat també en el camp



de I’economia del turisme, concretament en 1’estudi de I’oferta global de la Costa Brava
com a punt principal d’investigacié. Dins aquest marc també vaig participar-hi en un
estudi sobre les zones turistiques més especialitzades i la relacié d’aquests municipis
especialitzats en alguna modalitat d’oferta turistica (hotels, campings o segones

residéncies) amb algunes partides pressupostaries municipals.

Aquesta tesi s’estructura en quatre capitols. Aixi en el capitol 1 ens centrem en
I’elaboracié d’una base de dades inedita sobre I’estoc d’habitatges de cada municipi
gironi al llarg dels anys entre el 1900 i el 2001. S’utilitzen diferents censos de poblacié
i habitatges publicats per I’Institut Nacional d’Estadistica en aquests anys. Després
d’una breu introduccid, en un primer apartat, s’estructura la base de dades, s’analitzen
les definicions de les variables i s’explica el procés d’elaboracié. En un segon apartat,
es realitza un procés de transformacio6 de la base de dades entre 1900 i 1950 ja que les
dades es defineixen com a edificis destinats a habitatge. L’objectiu és obtenir el nombre
d’habitatges directament i per fer aixo es realitzen una serie d’hipotesis i calculs per
aproximar-nos al valor de I’estoc d’habitatges per aquests anys. En el tercer apartat, es
dur a terme una analisi descriptiva amb totes les dades sobre habitatges (entre 1900 i
2001) i s’explota ’evolucié a nivell provincial, per zones geografiques concretes i a
nivell municipal. D’aquesta manera es poden identificar els municipis que varen créixer
més en cada periode, en quines zones i com evoluciona la seva distribucié arreu del

territori gironi i també la seva relacié amb la poblaci6 censada.

En el quart apartat s’elabora un exercici especific també a nivell descriptiu on s’analitza
la relacié entre 1’evolucié de I’habitatge principal i algunes variables demografiques
especifiques com la piramide de poblaci6, el tamany de les llars i el fenomen recent de
la immigracié. Aquesta analisi es realitza entre 1991 i 2001, una década de grans canvis
en comparacié amb decades anteriors i molt util per explicar el fenomen constructor

dels dltims anys.

En un exercici més ampli i global, en el cinque apartat, es vol desenvolupar una
valoracié global del paper que ha jugat la poblacié censada i la localitzacié en nuclis
especifics, relacionats amb el turisme, sobre la construccié dels habitatges al llarg del
segle. Aixi amb I’ajuda de diversos models de regressid s’obté la repercussié

d’aquestes variables explicatives sobre 1’evoluci6 en la construccié d’habitatges.
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D’altra banda, en el capitol 2 d’aquesta tesi es vol concentrar 1’analisi exclusivament en
els habitatges secundaris o segones residéncies. Aquest tipus d’habitatge ha estat, fins
al moment, poc explotat per la complexitat d’obtencié de dades. Amb la consecuci6 de
la base de dades anterior s’explota I’evolucié de la segona residéncia ja que es pot
discernir la tipologia d’habitatge entre habitatge principal, habitatge secundari, habitatge
buit i altres modalitats. Aixi, després d’una introducci6, en el primer apartat, es justifica
la importancia de la segona residéncia i per que es considera d’utilitat el seu estudi
especialment a les comarques gironines. A continuacid, en el segon apartat,
s’introdueix el concepte de segona resideéncia i s’analitzen les definicions dels diferents
censos d’habitatges estudiats per introduir al lector en la literatura referent a aquest tipus
d’immoble. En el tercer apartat, es realitza una analisi descriptiva exhaustiva a nivell
provincial i per zones geografiques. A través de 1’elaboracié de mapes s’observa el
procés d’expansié arreu de la demarcacié de Girona. Dins el mateix apartat, s’executa
una analisi municipal sobre els majors creixements que s’han produit en les zones de

I’interior i de muntanya durant la segona meitat de segle.

A continuacid, s’elabora una analisi especifica només pels municipis de la Costa Brava
per la importancia de 1’habitatge secundari en aquesta zona en termes absoluts. Per
finalitzar I’analisi descriptiva s’inclou un estudi comparatiu entre dues de les zones més
especialitzades en segones residencies: la mateixa Costa Brava i la Cerdanya.
L’objectiu és analitzar-ne les semblances i diferéncies en el procés de creixement
constructor. En aquesta analisi comparativa s’aprofita per incloure dades de 1’Idescat
sobre construccions d’habitatges anuals entre 1981 i 2002, i on s’hi podran observar

diferents ritmes de creixement.

Seguint endavant, en el capitol 3, es realitza una analisi economica exhaustiva sobre
una base de dades nova i obtinguda manualment. Per tant, també esdevé inedita i
engloba preus i caracteristiques de lloguers d’apartaments turistics de la Costa Brava per
I’any 2004. Aix{ en el primer apartat, s’entra al mon del lloguer de I’apartament turistic,
repassant aspectes legals i de definicié d’aquesta modalitat d’habitatge. En el segon
apartat, s’estudien les dades disponibles sobre aquest mercat de lloguer i la base de
dades elaborada. En el tercer apartat, es confecciona una analisi descriptiva previa per

estudiar les variables rellevants a incloure en 1’estudi 1 analisi de correlacions entre
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elles. En el quart apartat, s’elabora finalment 1’analisi mitjancant preus hedonics per
descobrir els principals atributs que es valoren més a 1’hora de fixar els preus dels
lloguers i que mostren per tant, les preferéncies de la demanda d’aquest tipus
d’allotjament turistic. Aquesta analisi és inedita ja que no s’havia realitzat mai un

exercici semblant amb apartaments turistics a la Costa Brava.

Finalment, en el capitol 4, s’aprofiten els resultats obtinguts en 1’anterior capitol per
iniciar analisis economiques comparatives amb estudis semblants realitzats amb hotels.
Aquesta comparaci6 entre hotels i apartaments vol estudiar amb major claredat els dos
perfils de demanda turistica que s’allotgen en aquests dos tipus d’oferta turistica. Aixi,
el capitol s’estructura com segueix. Un primer apartat revisa la literatura sobre
metodologia hedonica, especialment la que es refereix als hotels, amb treballs
relacionats dins la linia d’investigacié en economia del turisme duta a terme pel
Departament d’Economia de la Universitat de Girona. El segon apartat, analitza
exhaustivament els preus hedonics d’hotels i apartaments turistics amb una serie de
caracteristiques que son directa o indirectament comparables després d’alguns processos
previs. L’aportacid principal del capitol és la novetat en I’analisi de preus hedonics

sobre dues modalitats d’oferta turistica que fins ara no s’havien pogut comparar mai.

Per acabar aquesta tesi es redacten unes conclusions generals que resumeixen els
aspectes més interessants argumentats al llarg del treball, posen de manifest els resultats
més significatius i inedits i proposen una serie de linies de recerca futura en el camp de

I’habitatge i de la segona residéncia.

Aquesta tesi doctoral aborda, per tant, quatre qiiestions importants. La primera qiiestié
fa referéncia a quina ha estat I’auténtica evolucié del fenomen de I’habitatge a la
provincia de Girona al llarg del segle XX. La segona qiiesti6 fa referéncia al paper que
ha jugat I’habitatge secundari o segona residencia en tota aquesta evolucié de
I’habitatge a la provincia de Girona. La tercera qiiestié plantejada és sobre quins son els
principals atributs que influeixen sobre el preu final del lloguer d’un apartament turistic
i que fan d’aquest tipus d’oferta turistica (els habitatges d’uds turistic) un atractiu per
molts inversors i turistes. Finalment, una quarta qiiestid estableix quines sén les
principals semblances i diferéncies entre el valor dels principals atributs dels

apartaments i els hotels en el seu preu de mercat.
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L’analisi economica que es presenta al llarg de la tesi requereix aplicar diferents
instruments estadistics que varien en funcid de la finalitat de I’exercici que es proposa
realitzar. A cadascun dels diferents apartats en que s’introdueixen aquests instruments
s’hi adjunta un apunt metodologic. Es interessant destacar que sovint es fa ds d’un

ventall d’indicadors que donin robustesa als resultats que es presenten.

Aquesta metodologia €s especialment visible en el primer capitol on no només s’usa un
conjunt d’aproximacions que aporten diferents perspectives sin6 que es discuteix el que
cada instrument permet aportar. En qualsevol cas, a nivell metodologic cal insistir en
que el treball és eminentment empiric i es fonamenta en I’elaboracié propia de dues
bases de dades que esdevenen ingdites i, per tant, se’n deriven resultats novedosos.
Aixi, a cada capitol del treball que segueix a continuacié es presentaran els aspectes
metodologics que s’han emprat per crear les bases de dades i depurar-les per poder-les

analitzar a posteriori.
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Capitol 1: L’evolucio6 dels habitatges a la demarcacié de Girona durant el segle XX
(1900-2001)

En aquest primer capitol es vol estudiar quina ha estat 1’evolucié que han experimentat
els habitatges a la provincia de Girona. A mode d’analisi prévia s’ha volgut explorar en
el primer apartat, les fonts i 1’origen de les dades treballades posteriorment. S’ha cregut
convenient repassar 1’evolucié continua dels diferents censos d’edificis i habitatges per
tal de coneixer el tractament i les definicions dels conceptes relacionats amb I’habitatge.
Posteriorment en el segon apartat, s’introdueix una primera aportacié d’aquest treball;
s’estima el nombre d’habitatges entre el 1900 i el 1950 que, de fet, és una de les
mancances que existeixen en els censos d’edificis 1 habitatges en aquest periode. A
partir d’aquest moment, en el tercer apartat s’explota la base de dades amb una analisi
descriptiva completa per tot el segle a nivell provincial, per zones geografiques, per
municipis 1 també la distribuci6 dels habitatges en el territori. A continuacid, en el quart
apartat, s’estudia la relacié que existeix entre una de les modalitats d’habitatges,
I’habitatge principal, i algunes variables demografiques que poden explicar la seva
evoluci6 entre 1991 i 2001, una deécada amb canvis notables. En el cinque apartat es
realitza una valoraci6 global de tot el capitol on intervenen les variables comentades en
tota I’analisi: els habitatges, la poblacié censada i la localitzacié en nuclis especifics
relacionat amb I’efecte turisme. Aixi, mitjancant una modelitzacié econometrica
s’estudia la interaccié d’aquestes variables. Finalment, el capitol acaba amb un breu

apartat sobre les principals conclusions que se’n poden extreure.

1.1. Dades i evolucio dels censos d’habitatge

El primer objectiu va ser aconseguir una serie temporal completa sobre el nombre
d’habitatges a la provincia de Girona al llarg del segle XX (1900-2001). Va ser a
I’arxiu de la delegacié de Girona de I’Institut Nacional d’Estadistica on es varen poder
obtenir tots els documents historics per composar 1’evolucié de les construccions
destinades a habitatge. A partir del 1900 existeix documentacié respecte a poblaciod i
habitatges amb dades municipals fins al 2001. Del 1900 fins al 1970 les dades només
existeixen exclusivament en format paper, fet que ha requerit la introduccié manual una

per una de totes les dades dels municipis de la provincia. Aquestes dades s’han
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introduit dins un format informatic per tal de realitzar-ne la posterior analisi. A partir

del 1981 fins al 2001, les dades si s’han pogut obtenir mitjangant suport informatic.

Un altre aspecte rellevant a comentar és la data de referencia dels censos de poblacié i
habitatges. Entre el 1900 i fins al 1970 s’utilitza com a data de referéncia, per la
realitzaci6 del cens, els dies 31 de desembre i I de gener; els anys 1981 i 1991 s’utilitza
com a data de referéncia [’/ de marg; pel que fa a I’any 2001 la data és I’ de novembre.
Amb aquests canvis de data s’intenten evitar distorsions i errors que s’han pogut

detectar en els primers censos degut a la coincidencia amb les festes nadalenques.

La continua renovacié del mapa politic provincial de Girona al llarg del segle XX, ha
provocat notables modificacions amb aparicions, desaparicions i canvis de denominacio
de diferents municipis. Tots aquests canvis han estat analitzats amb molta cura en la
base de dades, de manera que es garanteix 1’homogeneitat a ’hora d’estudiar la serie

temporal d’habitatges per cada municipi.

Hagués estat interessant contrastar la informacié disponible per I'INE i per I'IDESCAT!
amb altres fonts relacionades amb la construccié i els habitatges. Per aix0 es varen
consultar diferents institucions com la Delegacié Provincial d’Hisenda i del Cadastre de
Girona, el Registre de la Propietat de diferents poblacions gironines, el Registre
Mercantil i els permisos d’obres atorgats pels diferents anys per cada poblacié. La falta
de dades historiques, en alguns casos, i la dificultat per reunir, classificar, ordenar i
sintetitzar la informacié disponible, en altres casos, han limitat I’analisi a les dues
primeres fonts citades. De fet, s’ha intentat crear manualment una base de dades sobre
els permisos d’obres concedits any rere any a la provincia des de I’any 1940, pero
aquestes dades no s6n homogenies ni massa fiables pels diferents anys estudiats.
Davant la complicada elaboracié d’aquesta base de dades s’ha optat per concentrar i
depurar al maxim la base de dades de 'INE. Per tal de compensar aquesta mancanga

informativa complementaria se n’ha realitzat una analisi rigorosa.

! Idescat col-labora amb I'INE per elaborar el cens d’habitatge pels anys 1981 i 1991.
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1.1.1. Primeres dades: de 1900 fins a 1920

L’any 1900 apareix el primer cens del segle sobre poblacié i edificis destinats a
habitatge, elaborat per I'Institut Nacional d’Estadistica (INE). En aquests primers anys
del segle es parla d’edificis destinats a habitatge 1 no de nombre d’habitatges.
Concentrant-nos exclusivament en I’apartat d’edificis destinats a habitatge s’analitza el
tipus d’ocupaci6 d’aquestes construccions, tal i com ho defineix el propi INE. Segons
el proleg d’aquest cens’:

“.. existian en 1.° de enero de 1901 en nuestra Peninsula, Islas adyacentes y
Posesiones de Africa 9266 ayuntamientos distribuidos en 495 partidos judiciales, con
4.602.940 edificios, de los cuales 721.336, por razon del uso a que estdn destinados, se
hallaban inhabitados y de los restantes destinados a viviendas del hombre, 333.399 se
hallaban la noche del 31 de diciembre de 1900 accidentalmente inhabitados y
3.548.205 estaban habitados.”

Aquesta és 1’explicacié de la qual s’ha partit per estudiar el fenomen dels habitatges.
S’ha exclos de I’estudi altres variables com albergs que es defineixen segons el proleg
del mateix cens del 1900 com “...barracas, chozas, cuevas, etc.” principalment pel poc
nombre de dades al respecte i la seva poca rellevancia, al tractar-se d’habitatges

d’estructura inestable.

Per tant, segons aquest proleg, els agents censals qiiestionaven per cada edifici destinat
a habitatge si es trobava habitat 1 s’equiparava a la definicié demografica de residents
presents. D’altra banda, la resta d’edificis on es tenia constancia de que hi vivia gent i
que durant la data de referéncia no es trobaven habitats, llavors es definia el concepte de
accidentalment inhabitat. Aquest concepte s’equiparava demograficament o bé a

residents absents o bé a altres individus no censats en el municipi:

2 . . . . . .. ~ Lo . .
Nomencldtor de la ciudades, villas, lugares, aldeas y demds entidades de poblacion de Espaiia, provincia de Gerona, referencia

31 diciembre de 1900, Institut Nacional d’Estadistica.

La resta de censos que es citen al llarg d’aquest apartat i segiients es poden trobar a la bibliografia en ’apartat de fonts

estadistiques
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Quadre 1: Classificaci6 dels edificis destinats a habitatge: 1900-1910-1920

> Nombre d’edificis destinats a habitatges:
» Habitats
» Accidentalment inhabitats

> Inhabitats per ra6 de I'Gs al qual es destina

Font: Cens de poblacic i edificis 1900 (INE). Elaboracio propia

En el mateix proleg del cens es defineix edifici tal com segueix:

“Se ha considerado como edificio toda obra de fdbrica con techumbre o cerramiento,
tenga o no condiciones de habitabilidad, con tal que su construccion sea solida y de
cardcter permanente; y como albergues las demds construcciones con techumbre o
cerramiento que se distinguen de los edificios por su fabricacion endeble y escasa

. . . 3
resistencia, tales como barracas, cuevas, chozas, majadas, ranchos, casetas, etc.”

De fet aquesta definicid d’edifici es podria equiparar en bona part a la definicié
d’habitatge per I’¢época. Posteriorment s’analitzen els censos de poblacié i edificis pels
anys 1910 i 1920 que segueixen el mateix format que I’any 1900. Es segueix amb la
mateixa classificacié d’habitatges. El nombre de municipis a la provincia és de 247 i no

varia durant aquests anys.

1.1.2. Anys 1930 — 1940

A partir del cens de poblaci6 i habitatges de I'INE per I’any 1930 hi ha un canvi en la
classificacié d’edificis destinats a habitatge. Concretament, la descripcié més o menys
desagregada per les tres primeres decades del segle XX desapareix. En aquesta ocasio,
la classificaci6 d’habitatges és unica i absolutament agregada sense cap tipus de
diferenciaci6; és a dir, es parla de nombre d’edificis destinats a habitatge tUnica i
exclusivament. En aquests anys, hi han hagut els primers canvis municipals

destacables.

3 Cens d’habitatge 1900 (INE).
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1.1.3. Any 1950

L’any 1950 es desmarca de tots els censos realitzats fins al moment, ja que a més del
classic cens de poblacio i edificis (definit com el nombre d’edificis destinats a
habitatge), €s el primer cop que s’elabora un cens d’edificis i habitatges explicit i que
descriu exclusivament el nombre d’habitatges existent a la provincia. Malauradament la
mostra analitzada, en aquest dltim cens, €s només sobre municipis majors de 10.000
habitants, al considerar que s6n zones amb alta densitat d’edificacié en nuclis urbans i
que provoca una major fiabilitat en els resultats finals. Per tant, a la provincia de Girona
només es disposa de dades sobre les poblacions de Figueres, Girona, Olot i un recull

agregat sobre la resta de municipis.

Dins la primera font (cens de poblacio i edificis) la classificaci6 dels edificis destinats a
habitatge pateix algunes variacions respecte altres anys. En primer lloc, ens trobem
amb una primera distinci6 entre edificis en disseminat i edificis compactes. Els primers
es refereixen a edificacions ubicades i disperses al llarg dels limits de la poblacié sense
formar nuclis concrets; els edificis compactes, per tant, serien aquells que formen nuclis
d’edificacions establerts en zones més concretes i acotades. A continuacid, dins de cada

agrupacio d’edificis, es divideixen entre edificis destinats a habitatge i a altres usos:
Pel que fa a la segona font d’informacio (cens d’edificis i habitatges), dins el seu proleg,
s’explica la importancia de la realitzacid d’aquest primer cens d’habitatges i els motius

pels quals I’Estat considera de gran necessitat la seva consecucio.

Quadre 2: Classificacié dels edificis: cens de poblacio i habitatges 1950

e Edificis en disseminat
» destinats a habitatge
» altres usos

e Edificis compactes
» destinats a habitatge
» altres usos

Font: Cens de poblacid i edificis 1950 (INE). Elaboracio propia

D’una banda, s6n dades essencials pel desenvolupament demografic i economic i, per

altra banda, sén importants per redrecar una situacié preocupant després de la crisi dels
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anys 30 i 40 marcada per la Guerra Civil. Les reflexions que s’argumenten sén les

segiients:

“El conocimiento de la ubicacion, naturaleza y destino de los immuebles, se hace
imprescindible con cardcter previo para los censos de poblacion, industriales,
agricolas y econémicos en general.

De otra parte, a partir de 1940 se produjo un desequilibrio evidente entre la oferta y la
demanda de edificaciones de todo uso, agravado de afio en afio. Pronto se advirtio una
escasez progresiva de viviendas disponibles, de manera especial en las grandes
concentraciones urbanas. Consciente el Estado de estos problemas, se apresto a
remediarlos con una politica enérgica a través de Jrganos adecuados, cuyos
programas de construccion y saneamiento exigian imperiosamente un gran nimero de

. . d
informaciones censales.

1.1.4. Any 1960

L’any 1960 és el primer cop que es realitza un cens d’habitatge complet. S’utilitzen
dades sobre el nombre d’habitatges totals i, a diferéncia del cens del 1950, per cadascun
dels municipis que pertanyen a la provincia. A partir d’aquest cens, 1’expressié nombre
d’edificis destinats a habitatge desapareix. La nova classificacié d’habitatges es

divideix en base a construccions agrupades i disseminades:

Quadre 3: Primera classificacié de nombre d’habitatges: any 1960

» En edificacions agrupades:
o Nombre d’habitatges
o Altres

» En edificacions disseminades:
o Nombre d’habitatges
o Altres

Font: Cens de poblacio i habitatges 1960, INE. Elaboracié propia

4 Cens d’habitatge 1950 (INE)
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Per altra banda, existeixen uns fascicles a nivell provincial per aquest mateix cens amb
informacié concreta i al detall per cada provincia sobre algunes particularitats del cens

d’habitatge, entre les quals es descriu el tipus d’ocupacid.

1.1.5. Anys 1970-2001

El cens d’habitatge de I’any 1970 és el primer cens on es classifica explicitament els
diferents tipus d’habitatge familiar segons la forma d’utilitzacié. La primera definicié

explicita i formal d’habitatge apareix en aquest cens:

“Se entiende por vivienda el recinto estructuralmente separado e independiente que por
la forma en que fue construido, reconstruido, transformado o adaptado, estd concebido
para ser habitado por personas, o si no fue asi, estd efectiva y realmente habitado en la

, 5
época del Censo...”

Pel que fa a la definicié d’habitatge familiar s’observa el segiient:

“A efectos censales se denomina vivienda familiar (normal o corriente) a toda
habitacion o conjunto de habitaciones y sus dependencias que ocupan un edificio o una
parte estructuralmente separada del mismo; y que por la forma en que han sido
construidas, reconstruidas o transformadas, estdn destinadas a ser habitadas por una

familia y en la época censal no se utilizaron totalmente para otros fines...”

L’any 1981 es realitza de nou el cens d’habitatge amb la segiient peculiaritat. La data
de referéencia del cens és I’l de marc¢ del 1981. A diferéncia dels anteriors censos
d’edificis i/o habitatges (realitzats tots entre el 31 de desembre i 1’1 de gener) en aquest
cas s’opta per una data allunyada de festes nadalenques i altres celebracions que
impliquin un menor error de mostra, especialment pel cens d’habitatge quant a

localitzaci6 dels habitants. Pel que fa a la resta de conceptes no hi ha hagut variacions.

El cens d’habitatge del 1991 és un dels censos més complets que s’ha realitzat.

Apareixen unes definicions clares i concises dels principals conceptes, sense marge

5 Cens d’habitatge 1970 (INE).
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d’error quant a llacunes de nomenclatura. A més a més, amb la col-laboracié conjunta
amb 'IDESCAT el nombre de volums i obres fisiques disponibles pel public també és
forca notable. De la mateixa manera que per I'any 1981, la data de referéncia per
I’elaboracié d’aquest cens és 1’1 de mar¢. Es mantenen les mateixes definicions

d’habitatge i habitatge familiar de 1’any 1970.

Pel que fa al cens d’habitatge del 2001 hi ha hagut algunes modificacions respecte a les
definicions efectuades en el censos anteriors. En la definicié d’habitatge el proleg del
cens del 2001 matisa el segiient aspecte: “...Como excepcion, no se consideran
viviendas los recintos que, a pesar de estar concebidos inicialmente para habitacion
humana, en el momento censal estdn dedicados a otros fines (por ejemplo, los que estén
usados exclusivamente como locales)”®. A continuacié, pel que fa a la definici6
d’habitatge familiar la versié del 2001 és la segiient: “vivienda destinada a ser habitada
por una o varias personas, general pero no necesariamente unidas por parentesco, y
que no constituyen un colectivo, segiin la definicion anterior.”. Amb aquestes
correccions el concepte d’habitatge és més rigid i el de familia molt més flexible donats
els fenomens sociologics més contemporanis. Un altre aspecte important a comentar és
el canvi de data de referencia per efectuar aquest Gltims cens, ja que es realitza I’1 de

novembre.

1.2. Estimacié del nombre d’habitatges: 1900-1950

Una de les limitacions més importants d’aquest treball, és el fet que entre el 1900 fins al
1950 es disposa de dades sobre nombre d’edificacions destinades a habitatge; en canvi,
a partir del 1960 fins al 2001 si que es parla exclusivament de nombre d’habitatges. En
el primer cens d’edificis i habitatges oficial realitzat el 1950, només hi ha dades
agregades sobre el nombre d’habitatges provincials i no es pot inferir cap resultat a

nivell municipal.

1.2.1. Justificacio dels criteris i variables utilitzats

Per tal d’obtenir una serie temporal entre el 1900 i el 1950 sobre nombre d’habitatges a

nivell municipal s’han utilitzat diferents criteris a partir de diferents hipotesis sobre la

6 Cens d’habitatge 2001 (INE).
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conducta que poden manifestar el nombre d’edificis destinats a habitatge, utilitzant la

poblaci6 censada en cadascun dels municipis com a variable intermedia.

Un primer criteri es basa en la dimensio de cada municipi i en la ratio habitants
censats per edifici. Si es classifiquen els municipis per trams de poblacié censada
s’observa un comportament esperable en els cinc censos estudiats. A mesura que el
municipi és més gran també és més gran la ratio mitjana d’habitants censats per edifici
destinat a habitatge (hpe). Per exemple, €s molt més gran la ratio habitants per edifici
(hpe) a Girona que a Parlava per la major densitat d’habitatges per edifici del primer.
Aquesta major densitat fa augmentar el nombre d’habitants totals que viuen en un
edifici. Si s’agafa aquest index, es pot veure que és significativament diferent entre els
diferents grups de municipis que pertanyen a trams de poblacié diferents. S’utilitza
aquest index per tal d’aproximar el nombre d’habitatges. Per raons empiriques, que més
endavant s’expliquen, s’ha considerat oportt aplicar alternativament aquest criteri sobre

7 1 8 trams de poblacié censada.

Dr’altra banda, un segon refinament (segon criteri) reposa en la ubicacio geografica de
cada municipi, a més de la dimensié dels municipis. Per tant, en aquest cas, es
consideren conjuntament les dues variables. De nou, per raons empiriques, es considera
adient la classificacié dels municipis anteriors en quatre trams de poblacié que alhora
es subdivideixen cadascun d’ells en tres grups geografics. Els resultats amb aquest
segon criteri tornen a ésser significatius. L’index analitzat tornaria a ser habitants per
edifici (hpe). Les tres zones geografiques son les segiients: la zona Costa Brava, la
zona Pirineu i pre-Pirineu i la zona interior’. S’observa aqui que en la zona Costa
Brava, la ratio hpe €s significativament menor que en la resta de les zones, a més de
mantenir la pauta anterior en relacié a la dimensié dels municipis. Existeixen dos
arguments que es complementen entre si i que poden justificar aquest comportament de

la Costa Brava:

Argument 1: En aquests municipis existeix un biaix important entre poblacié real i
poblaci6 censada per les seves caracteristiques turistiques. La variable que s’utilitza és

habitants censats per edifici. Amb aquest index al no contemplar la poblacié no censada

7 , oo L \ o
Vegeu I’annex 1, on es classifiquen els municipis que pertanyen a cadascun dels grups geografics

19



restant s’infravalora el valor del quocient ja que el pes del denominador és més gran i fa
caure I’index. L’index corrector hauria de ser poblacié real per edifici perd no es

disposa d’aquesta informacio:

Figura 2: Index habitants censats per edifici destinat a habitatge (hpe) a la Costa Brava

poblacio real > poblacio censada

poblacio censada poblacioreal

edificis destinats a habitatge edificis destinats a habitatge

Font: Elaboracié propia

Argument 2: Una altra explicaci6 (que no exclou I’anterior) al voltant d’aquest menor
index existent a la zona Costa Brava es troba en I’evidencia aportada per Barbaza.
Segons ’autora, la Costa Brava es caracteritza fins al 1950 per un tipus d’edificacions
unifamiliars en forma de cases, torres, resideéncies i/o xalets. El turisme comencgava a
irrompre en el paisatge de la zona amb la proliferacié de majors habitatges. S’Agard
(que actualment pertany a Castell-Platja d’Aro) i Tossa de Mar eren els municipis
capdavanters en el primer ter¢ de segle. Segons Barbaza®, en el primer terc de segle a la

Costa Brava hom pot distingir entre:

“ - un turisme estrictament local i familiar, que interessava la petita burgesia dels
pobles veins; per al paisatge, representa la irrupcio de modestes cases d’esbargiment,
dins les aglomeracions urbanes o bé en la immediata rodalia.

- un turisme d’origen més llunya, format sobretot per artistes i escriptors i dirigit
cap a Tossa. No comporta edificis nous encara, perque els artistes s’allotjaven a les
cases dels locals.

- un turisme elegant i ric que es tradui en la proliferacio de residencies molt

boniques dispersades entre Blanes i Begur”

Es a partir del cens de 1960 on s’aprecia I’inici de la gran edificacié d’apartaments

moblats que encara no havia afectat al paisatgegz

8 Vegeu Barbaza (1988), pag. 264.
g Vegeu Barbaza (1988), pag. 325, 226
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“ El canvi fonamental que es va produir cap als anys 1959-1960, fou l’aparicio de
torres moblades destinades no ja a la residencia dels propietaris, siné als llogaments de
temporada. Alhora, es disparava la construccio de blocs d’apartaments, amb la
mateixa finalitat.

(...) El primer gran conjunt d’apartaments especialment concebut i construit amb vista
al llogament als turistes durant la temporada fou la Residéncia Scandia (Palamds,

enllestida I’any 1960).”

A manera de curiositat i d’aproximaci6 a la realitat de I’estimacié d’habitatges, cal dir
que en la majoria d’estimacions que s’efectuen posteriorment s’observara com el
nombre d’habitatges totals estimats basats en aquest segon criteri trobara un valor situat

dins I'interval creat en el primer criteri.

Finalment, s’ha d’introduir un tercer criteri basat en correccions de les possibles
anomalies que tenen els dos criteris anteriors. FEn aquest sentit, ens referirem
normalment als nuclis de poblacié més importants com sén Girona, Figueres, Olot, Salt,
Banyoles, Ripoll i d’altres. Aquests municipis tenen unes dimensions significativament
més grans que la resta de municipis de la provincia. La seva condici6é de capital, en
alguns casos, o de nucli economic important, en d’altres, implica una atencié
especifica. Sobre aquests municipis se’ls hi aplica un criteri individual per aconseguir
trobar un nombre d’habitatges que s’ajusti molt més a la realitat. Aquests municipis es

caracteritzen per la major existencia d’edificis amb alt nombre d’habitatges.

Altres anomalies sorgeixen en els ultims trams de poblaci6, és a dir, en els municipis de
més reduida dimensié. En el tram de municipis petits, en alguns anys, no es segueix la
pauta marcada pel criteri geografic i poden no existir diferéncies dins aquest grup quan
s’analitza I’index hpe (habitants per edifici). Per aquests municipis, es decideix

mantenir el nombre d’habitatges estimats trobats en base al primer criteri'.

Finalment, cal esmentar la inclusié en aquest capitol de Sant Jaume de Llierca. Entre els anys 1861 fins a 1930 apareix amb el
nom de Palau de Montagut. Sobre aquest municipi es disposa de dades sobre el nombre d’edificis destinats a habitatge, pero no es
disposa de dades sobre el cens de poblacio. Per tant, entre 1900 i 1920 no es realitza cap estimacio i s’aplica la hipotesi de
correspondre cada edifici amb un habitatge. Tot i aixi, el nombre d’edificis no supera els 150, i per tant [’efecte sobre el nombre
total d’habitatges estimats és marginal.
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1.2.2. Metodologia de I’estimacié i exemple numeric: any 1900

L’analisi metodologica que es realitza a continuacié utilitza com a suport numeric les
dades de I’any 1900. Aquesta metodologia és la mateixa que s’ha utilitzat per la resta
d’anys''. Es parteix del coneixement del nombre d’edificis i es necessita estimar el
nombre d’habitatges per tal d’aconseguir una base de dades homogenia que ens permeti
aconseguir la base de dades completa entre els anys 1900 i 2001. Si s’apliqués el criteri
de que cada edifici és un habitatge, s’estaria infravalorant el nombre d’habitatges,
especialment dels municipis més grans per les seves caracteristiques urbanistiques. Cal
aleshores corregir aquest fenomen. Per fer-ho es calcula la ratio habitants censats per
edifici destinat a habitatge (hpe) de cada municipi i dels diferents estrats de municipis
segons la seva dimensid (seguint I’argument del primer criteri). S’observa que, en
efecte, hpe és molt més elevat als municipis grans i que creix monotonament d’acord
amb la grandaria del municipi. A fi d’obtenir un factor de correccid, es parteix de les

dues segiients hipotesis al voltant dels municipis més petits:

1- Es suposa que per la dimensié reduida d’aquests municipis petits i observant el

baix index Ape que tenen, un edifici equival a un habitatge (relaci6 1:1).

2- Es suposa que en els habitatges d’aquests municipis petits hi viuen el mateix
nombre mitja de persones segons el valor de I’index hpe, que en aquest cas equival a
habitants per habitatge (hph). Aquest nombre mitja d’habitants per habitatge (hph) és el

mateix per tots els municipis de la provincia.

Aixd voldria dir que en aquests municipis petits'* (observant el tram 7 del quadre 5 i el
tram 8 del quadre 7) hi ha un habitatge per cada 4,384 o 3,847 persones censades. Pel
mateix 1900, en els municipis més grans hi ha 8,286 persones per edifici. Es a dir, en
els municipis més grans hi ha més del doble d’habitants per edifici que en els petits, en
concret, 2,154"%. Aquest és el factor de correccié que s utilitza per traslladar el nombre

d’edificis observats cap al nombre d’habitatges estimats. Aix0 podria justificar-se si

" per dur a terme tota aquesta metodologia s’ha usat el programa estadistic SPSS per Windows.
2 S’han elaborat dues analisis per 7 i 8 trams respectivament. En el primer cas, el tram de municipis més petits correspon al tram
7 compres entre 0 i 499 habitants (vegeu quadre 5). En aquest cas 'index hpe és 4,384. En el segon cas, el tram de municipis més
petits correspon al tram 8 compres entre 0 i 249 habitants amb un index hpe de 3,847 (vegeu quadre 7).

En el cas de vuit trams de poblacio el factor de correccio és 2,154 (vegeu quadre 7). En el cas de set trams el valor és 1,973.
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s’accepta que les families tenen la mateixa dimensié en tots els municipis de la
provincia . Com és sabut, aixd no és estrictament cert, perd si una primera idea per
avancar. En qualsevol cas, I’alternativa (1:1 entre edifici i habitatge per tots els

municipis) fora pitjor. El resum per I’any 1900 seria el segiient:

Figura 3: Estimacié del nombre d’habitatges: obtenci6 del factor de correccié habitatges per edifici: 1900

habitants censats y habitatges  _ habitatge
edificis habitant censat edifici
3 1
4,384 X o = 1
4,384
8,286 X —_— = 1973
4384
PETY 1
3,847 X —_— = 1
3,847
ekl 1
8,286 X — = 2,154
3,847

Nota: * analisi per set trams de poblacio: tram 7-municipis petits; ** analisi per set trams de poblacio: tram 1-municipis grans;
**% gnalisi per vuit trams de poblacio: tram 8-municipis petits; **** analisi per vuit trams de poblacio: tram I-municipis grans.
(vegeu quadres 5 i 7). Font: Elaboracid propia a partir de les dades del cens d’habitatge i poblacio del 1900

Finalment, per obtenir el nombre d’habitatges el que es fa és multiplicar el nombre
d’edificis de cada municipi pel factor de correcci6 trobat per cada tram. Aquest factor
sera diferent depenent del tram de poblacié on s’ubiqui el municipi en qiiestié. El
nombre d’habitatges a nivell provincial després del calcul és d’aproximadament 75.414
amb set trams de poblacié (quadre 5) i §2.386 amb vuit trams de poblacié (quadre 7).
Es pot comprovar com les diferéncies entre trams son significatives respecte 1’index

14

hpe

" En aquest sentit es pot consultar I’analisi de la validesa efectuat a través de taules Anova. Es tracta d’una analisi de la
variancia. En primer lloc, es calcula la suma de quadrats de les desviacions dels valors hpe mitjans de cada grup respecte la
mitjana global Z()Cl- — X, )2 on i=grups i t=mitjana global (suma de quadrats entre grups). En segon lloc, es calcula la suma
de quadrats de les desviacions dels valors hpe de cada municipi respecte la mitjana del grup respectiu al qual
pertany Z(.X i~ Xi )2 on j=municipis i i=grups (suma quadrats dins de grups.). A continuacio, es sumen els dos components
(suma de quadrats total). Pel que fa als graus de llibertat (gl) primer trobem (k - 1) grups i (n - k) nombre de casos on k=7 grups i
n=246 municipis involucrats. Per calcular la mitjana quadratica es divideix Z()Cl- — X, )2/(k-1) i Z()Cj — X )2/ (n - k).

Finalment es tornen a dividir els dos resultats anteriors per obtenir un valor que s’haura de contrastar a les taules de distribucio F.
El nivell de significacié que, en principi, s’agafa com a llindar, és el 95% de confianca. Si existeixen diferéncies significatives de
hpe entre grups implica que es rebutgi la hipotesi nul-la de que les mitjanes dels indexs hpe per cada tram de poblacio no son
significativament diferents. Per tant, s’accepta la hipotesi alternativa on les mitjanes d’aquests valors son significativament
diferents entre cadascun dels trams. (vegeu quadres 6 i 8)
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Quadre 5: Estimacié del nombre d’habitatges per ’any 1900: cas amb set trams de poblacié

TRAMS edificis poblacid edificis per habitant i per edifici  factor de correccio habitatges
1 mitjana 1891,000 15668,000 0,121 8,286 1,973
tram +12000 h N 1,000 1,000 1,000 1,000 -
Desuv. tip. s s s s
Suma 1891,000 15668,000 0,121 8,286 - 3731
2 mitjana 2152,000 11168,500 0,193 5,193 1,236
tram 10000-11999 h N 2,000 2,000 2,000 2,000 -
Desv. tip. 63,640 119,501 0,008 0,209
Suma 4304,000 22337,000 0,385 10,386 - 5320
3 mitjana 1362,667 6727,667 0,206 4,986 1,187
tram 5000-9999 h N 3,000 3,000 3,000 3,000 -
Desv. tip. 271,216 1466,692 0,039 1,050
Suma 4088,000 20183,000 0,618 14,958 - 4852
4 mitjana 760,478 3293,435 0,230 4,736 1,127
tram 2000-4999 h N 23,000 23,000 23,000 23,000 -
Desv. tip. 317,315 1014,231 0,060 1,633
Suma 17491,000 75749,000 5,279 108,922 - 19712
5 mitjana 329,704 1429611 0,231 4,567 1,087
tram 1000-1999 h N 54,000 54,000 54,000 54,000 -
Desv. tip. 100,423 271,623 0,051 1,159
Suma 17804,000 77199,000 12,459 246,635 - 19353
6 mitjiana 183,519 760,346 0,243 4,260 1,014
tram 500-999 h N 81,000 81,000 81,000 81,000 -
Desv. tip. 47,360 153,641 0,045 0,793 -
Suma 14865,000 61588,000 19,664 345,031 - 15073
7 mitjana 89,902 370,317 0,245 4,198 1,000
tram 0-499 h N 82,000 82,000 82,000 82,000 -
Desv. tip. 24,946 95,724 0,042 0,754 -
Suma 7372,000 30366,000 20,113 344,271 - 7372
Total mitjana 275,671 1232,073 0,238 4,384 -
N 246,000 246,000 246,000 246,000
Desv. tip. 322,028 1700,796 0,048 1,020 -
Suma 67815,000 303090,000 58,639 1078,489 - 75413

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

Quadre 6: Analisi de la validesa de la segmentacié per trams de poblacié: taula Anova

suma de quadrats graus de llibertat mitjana quadratica F-Snedecor Nivell de significacid

habitants per edifici*  entre grups combinades 26,355 6 4,393 4,594 0,000
trams dins de grups 228,512 239 0,956
Total 254,868 245

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

En les segiients pagines s’analitza el nostre segon criteri basat en uns nous trams de
poblacié més amplis i una segmentacié per ubicacié geografica dins de cada tram". Els
nous trams sén menys rigids i, per tant, s’hi poden incloure més municipis per tram.
Aquests municipis es divideixen en quatre trams de poblaci6 que alhora es
subdivideixen en tres zones diferents basades en un criteri geografic: la Costa Brava, el
Pirineu i pre-Pirineu i la zona interior. Les variables estudiades son les mateixes que en

les analisis previes basades en el primer criteri.

S’observen diferencies significatives entre ubicacions geografiques dins de cada tram de
poblacié per I'index hpe. Com ja s’ha anunciat anteriorment, dins de cada tram es
repeteix el segiient comportament: la Costa Brava té el menor index d’habitants per
edifici; a continuacid la zona interior i finalment I’index més elevat correspon sempre

als municipis ubicats al Pirineu i pre-Pirineu. També cal dir, que les diferencies s6n

15 vegeu figures 4 i 5 i quadre 9.
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significatives en els tres dltims trams'®. El primer tram correspon a les poblacions més

importants de la provincia i el nombre de casos €s reduit.

Quadre 7: Estimaci6 del nombre d’habitatges per I’any 1900: cas amb vuit trams de poblacié

TRAMS edificis poblacid habitants per edifici factor de correccié habitatges
1 mitjana 1891,000 15668,000 8,286 2,154
tram +12000 h N 1,000 1,000 1,000 -
Desv. tip. s s s
Suma 1891,000 15668,000 8,286 - 4073
2 mitjana 2152,000 11168,500 5,193 1,350
tram 10000-11999 h N 2,000 2,000 2,000 -
Desv. tip. 63,640 119,501 0,209
Suma 4304,000 22337,000 10,386 - 5810
3 mitjana 1362,667 6727,667 4,986 1,296
tram 5000-9999 h N 3,000 3,000 3,000 -
Desv. tip. 271,216 1466.,692 1,050
Suma 4088,000 20183,000 14,958 - 5298
4 mitjana 760,478 3293,435 4,736 1,231
tram 2000-4999 h N 23,000 23,000 23,000 -
Desv. tip. 317,315 1014,231 1,633
Suma 17491,000 75749,000 108,922 - 21531
5 mitjana 329,704 1429,611 4,567 1,187
tram 1000-1999 h N 54,000 54,000 54,000 -
Desv. tip. 100,423 271,623 1,159
Suma 17804,000 77199,000 246,635 - 21133
6 mitjana 183,519 760,346 4,260 1,107
tram 500-999 h N 81,000 81,000 81,000 -
Desv. tip. 47,360 153,641 0,793
Suma 14865,000 61588,000 345,031 - 16456
7 mitjana 95,069 394,681 4,247 1,104
tram 250-499 h N 72,000 72,000 72,000 -
Desv. tip. 21,417 73,452 0,760
Suma 6845,000 28417,000 305,805 - 7557
8 mitjana 52,700 194,900 3,847 1,000
tram 0-249 h N 10,000 10,000 10,000 -
Desv. tip. 15,188 31,086 0,638 -
Suma 527,000 1949,000 38,466 - 527
Total mitjana 275,671 1232,073 4,384
N 246,000 246,000 246,000
Desv. tip. 322,028 1700,796 1,020 -
Suma 67815,000 303090,000 1078,489 - 82386

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Quadre 8: Analisi de la validesa de la segmentacié per vuit trams de poblacio: taula Anova
suma de quadrats graus de llibertat  mitjana quadratica F-Snedecor Nivell de significacié

habitants per edifici* entre grups combinades 27,765 7 3,966 4 0,000
trams dins de grups 227,103 238 0,954
Total 254,868 245

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Aixi, la metodologia per estimar el nombre total d’habitatges no varia massa respecte
les analisis anteriors. D’aquesta manera, es disposa de 12 indexs hpe (3 grups
geografics per 4 trams de poblacid) i, per tant, s’ha treballat amb 12 factors de
correccid. Seguint amb 1’argument del primer criteri, s’escull el tram 8 (municipis més
petits) de I’analisi per vuit trams de poblacié. L’index hpe d’aquest tram 8 és el que
s’utilitza com a base o pivot pel calcul dels factors de correccié (index 3,847). A
continuacid s’exemplifica 1’operacio realitzada concentrant-nos en el tram 1 (municipis

majors de 5000 habitants):

6 vegeu I’analisi de validesa del quadre 10
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Figura 4: Estimacio del nombre d’habitatges segons el criteri geografic: obtencio del factor de

correcci6 habitatges per edifici

habi tants « habitatges _ habitatge
edifici habi tan ¢t edifici

"3.847 X L
3,847

4,788 x L 1,245
47

>

6,186 x

1,608
3,847

stk

5,956 x

= 1,548
3,847

Nota: * index de referencia o pivot:: index hpe del tram 8 del quadre 7; ** index hpe i factor de correccié de la zona Costa Brava
dins el tram 1 (+ de 5000 habitants); *** index hpe i factor de correccio de la zona Pirineu i pre-Pirineu dins el tram 1; **** {ndex
hpe i factor de correccio de la zona interior dins el tram 1. (vegeu quadre 9).

Font: Cens d’habitatge i poblacié 1900

Figura 5: Estimaciéo del nombre d’habitatges segons el criteri geografic: obtencié del factor de

correccié habitatges per edifici (cas especific de la zona Costa Brava)

habitants y habitatges _ habitatges
edifici ~ habitant  edifici

"3847 x ! = 1
3,847

3510 x ! = 0912 —> 1
3,847

3564 x L 0926 — 1
3,847

Nota: * index de referencia o pivot:: index hpe del tram 8 del quadre 7; ** index hpe i factor de correccié de la zona Costa Brava
dins el tram 3 (entre 1000-1999 hab.); *** index hpe i factor de correccio de la zona Costa Brava dins el tram 4 (entre 0-999 hab.).
Font: Elaboracio propia a partir de les dades de poblacio censada i nombre d’edificis destinats a habitatge de cada municipi
gironi.

La majoria de municipis que pertanyen a la zona Costa Brava tenen uns indexs hpe
inferiors a I’index hpe de referencia (en aquest cas 3,847) excepte en les poblacions més
grans. El factor de correccié resultant seria inferior a 1, és a dir, que el nombre
d’habitatges per edifici seria menor a 1. No pot ser que el nombre d’edificis destinats a
habitatge sigui més petit que el nombre d’habitatges. I aixi, s’aplica un factor de 1:1

entre edifici i habitatge en aquests casos.
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Per exemplificar aquest fet s’estudia el comportament dels municipis de la Costa Brava
en el tram 3 (entre 1000 i 1999 habitants) i en el tram 4 (entre 0 i 999 habitants) per
I’any 1900 en la figura 5. En el segiients quadres (9 i 10) es resumeixen els criteris
utilitzats i les variables estudiades aixi com els nous trams creats; finalment en aquest
cas s’obtenen 80.789 habitatges després de sumar els resultats parcials de cadascun dels

trams de poblacid definits.

Finalment, s’aplica un tercer criteri (exemplificat en la figura 6) per acabar d’estimar
el nombre d’habitatges i estrényer una mica més el marge d’error. Aquest es basa en la
correcci6 dels apartats anteriors. Una de les principals preocupacions en aquest sentit
ha estat ’estudi dels municipis més importants de la provincia i les seves peculiaritats.
Per I’any 1900 s’han agafat els municipis majors de 5000 habitants (tram +5000 h del
quadre 9) amb major concentracié d’habitatges: Sant Feliu i Palafrugell (Costa Brava),

Olot (Pirineu, pre-Pirineu) i Girona, Figueres, Banyoles (zona interior).

A partir d’aqui s’ha decidit transformar el factor de correcci6 aplicat en el segon criteri
per un altre factor en aquells municipis que pertanyen a la zona interior. La preséncia
de la ciutat de Girona en aquest grup és el principal motiu d’aquesta darrera
modificacié. El factor de correccié que se li aplicava en I’apartat anterior es trobava
esbiaixat per la presencia de Figueres i Banyoles (els altres municipis d’aquest subgrup)
i subestimava el valor real d’habitatges que es podien trobar a la ciutat. Cal observar la
gran desviacio tipus que té la zona interior (2,033) amb tres municipis involucrats en

L 17
comparaci6é amb la resta de trams .

Aquest fet corrobora, d’alguna manera, el nostre supdsit. Es per aixod, que s’ha decidit
corregir el factor de correccié general utilitzat en aquest subgrup per un factor de
correcci6 individual per cadascun dels tres municipis involucrats. Aquests nous factors
s’obtenen, de nou, dividint I’index habitants per edifici (hpe) que té cadascun d’ells

amb I’index pivot del vuite tram de poblacié anterior (3,847).

"7 La desviacic tipus de I'index hpe de la zona interior (3) en el tram de més de 5000 habitants és de 2,033 amb n=3. Aquest valor
només és superat per la desviacio tipus de la zona Pirineu i pre-Pirineu(2) en el tram 2000-4999 habitants, que és de 2,151 amb
n=5. (vegeu el quadre 9)
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Quadre 9: Estimaci6 del nombre d’habitatges per ’any 1900: trams de poblacio i criteri geografic

TRAMS criteri geografic edificis poblacid habitants per edifici factor de correcci6 habitatges
1 mitjana 1884,000 9143,500 4,788 1,245
N 2,000 2,000 2,000 -
Desv. tip. 315,370 2983,284 0,782 -
Suma 3768,000 18287,000 9,576 4691
2 mitjana 1296,000 8017,000 6,186 1,608
N 1,000 1,000 1,000 -
Desuv. tip. s s s -
tram + 5000 h Suma 1296,000 8017,000 6,186 2084
3 mitjana 1739,667  10628,000 5,956 1,548
N 3,000 3,000 3,000 -
Deswv. tip. 548,876 5282,781 2,033 -
Suma 5219,000  31884,000 17,868 8079
Total mitjana 1713,833 9698,000 5,605 -
N 6,000 6,000 6,000 -
Desv. tip. 432,779 3761,673 1,478 -
Suma 10283,000  58188,000 33,630 14854
1 mitjana 876,000 3253,889 4,003 1,041
N 9,000 9,000 9,000 -
Desuv. tip. 297,490 796,788 1,347 -
Suma 7884,000  29285,000 36,027 8207
2 mitjana 439,200 2915,200 6,659 1,731
N 5,000 5,000 5,000 -
Desv. tip. 78,738 1149,740 2,151 -
tram 2000-4999 h Suma 2196,000 14576,000 33,293 3801
3 mitjana 823,444 3543,111 4,400 1,144
N 9,000 9,000 9,000 -
Desv. tip. 318,290 1171,197 0,408 -
Suma 7411,000 _ 31888,000 39,602 8478
Total mitjana 760,478 3293,435 4,736 -
N 23,000 23,000 23,000 -
Deswv. tip. 317,315 1014,231 1,633 -
Suma 17491,000  75749,000 108,922 20487
1 mitjana 430,400 1454,800 3,510
N 10,000 10,000 10,000 -
Desv. tip. 138,980 317,239 0,514 -
Suma 4304,000 14548,000 35,100 4304
2 mitjana 275,556 1440,500 5,423 1,410
N 18,000 18,000 18,000 -
Desuv. tip. 62,990 231,479 1,346 -
tram 1000-1999 h Suma 4960,000  25929,000 97,612 6994
3 mitjana 328,462 1412,385 4,382 1,139
N 26,000 26,000 26,000 -
Desuv. tip. 74,562 288,265 0,715 -
Suma 8540,000  36722,000 113,923 9727
Total mitjana 329,704 1429,611 4,567
N 54,000 54,000 54,000 -
Desv. tip. 100,423 271,623 1,159 -
Suma 17804,000  77199,000 246,635 21025
1 mitjana 165,000 588,500 3,564
N 2,000 2,000 2,000 -
Desv. tip. 4,243 51,619 0,221 -
Suma 330,000 1177,000 7,128 330
2 mitjana 127,500 574,935 4,554 1,184
N 46,000 46,000 46,000 -
Desv. tip. 56,495 253,941 0,836 -
tram 0-999 h Suma 5865,000  26447,000 209,462 6944
3 mitjana 139,496 559,391 4,111 1,069
N 115,000 115,000 115,000 -
Desv. tip. 61,909 227,799 0,711 -
Suma 16042,000  64330,000 472,712 17149
Total mitjana 136,423 564,135 4,229 -
N 163,000 163,000 163,000 -
Desv. tip. 60,193 233,458 0,772 -
Suma 22237,000  91954,000 689,302 24423
Total 80789

Nota: columna 2: criteri geografic: (1) Costa Brava, (2) Pirineu i pre-Pirineu, (3) zona interior.
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia
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Quadre 10: Analisi de la validesa de la segmentacié per trams de poblacié i criteri geografic: taula

Anova (any 1900)

frams sumadequadrats  graus de llibertat mitjiana quadratica F-Snedecor  nivell de significacié
habitants per edifid *  entregrups  combinades 2,043 2 1,021 0,345084303 0,733
tram+5000 h criteri turistic dins de grups 8,830 3 2,960
total 10923 5
habitants per edificd *  entregrups  combinades 24,332 2 12,166 7,079361185 0,005
ram2000-4999 h  criteri turistic dns de grups 34,370 2 1,718
total 58,702 2
habitants per edificd *  entregrups  combinades 25,251 2 12625 1402041632 0,000
fram 1000-1999 h criteri turistic dins de grups 45926 51 0,901
fotal 7177 53
habitants per edificd *  entregrups  combinades 7,343 2 3672 6,5862339% 0,002
tran0-99h criteri turistic dns de grups 89,1% 160 0,557
total 96,538 162

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Figura 6: Estimacié del nombre d’habitatges segons el tercer criteri: correccié dels municipis més

importants de la zona interior (any 1900)
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Nota: * index de referéncia o pivot:: index hpe del tram 8 del quadre 7; ** index hpe i factor de correccio de la ciutat de Girona;
% index hpe i factor de correccid de la ciutat de Figueres; **** index hpe i factor de correccio de la ciutat de Banyoles.
Font: Elaboracio propia a partir de les dades de poblacié censada i nombre d’edificis destinats a habitatge de cada municipi

gironi.

Pel que fa a la resta de municipis es mantenen els mateixos factors de correccié del

segon criteri'®. El valor final estimat de nombre d’habitatges provincial és de 81.128.

1.2.3 Resultats i comentaris

Per la resta d’anys s’apliquen els mateixos criteris i les mateixes estimacions que per

I’any 1900. A continuacid, s’exposen algunes peculiaritats que han anat sorgint al llarg

del periode:

8
Només cal afegir, pero, el nombre d’habitatges de Palau de Montagut (actual St. Jaume de Llierca) (130). D’aquesta manera,
s obté un valor molt més aproximat i real.

29



- 1910: Utilitzant els arguments del tercer criteri s’ha hagut de modificar 1’estimaci6
d’un altre tram de poblacié del criteri geografic. En aquest sentit, ha calgut revisar
I’dltim tram de poblacié (de 0-999 habitants). Estudiant 1’analisi de validesa, dins
aquest tram, entre 1’index hpe 1 el criteri geografic es demostra que les diferéncies entre
municipis que pertanyen a la zona Costa Brava (1), Pirineu (2) i zona interior (3) no sé6n
significatives (almenys al 90% de nivell de confianca). Es per aixd, que per aquest grup
de municipis s ha optat per aplicar I’estimacio del primer criteri basat en els vuit trams
de poblacid. Aixi, s’aplica un factor de correccié pels municipis que pertanyen en el
tram 500-999 habitants, pels del tram 250-499 habitants i pels del tram 0-249 habitants.
Amb totes aquestes correccions i afegint el nombre d’habitatges hipotetics de Palau de

Montagut (149) el nombre d’habitatges estimats final és de 87.901.

- 1920: Per aquest any es vol reflexionar sobre el fet que en el criteri geografic (segon
criteri) i dins I’analisi de validesa, s’observa que en el darrer tram (0-999 habitants) les
diferéncies no son significatives entre 1’index hpe i el criteri geografic al 95% de nivell
de confianca. Perd, en canvi, si que son significatives al 90% de nivell de confianca.
Es per aixd que s’ha optat per no modificar el nombre estimat d’habitatges d’aquest
grup i en aquest apartat. Finalment, cal esmentar que €s I’tltim cop que s’afegeix Palau
de Montagut en aquest apartat. El nombre d’habitatges hipotetics per aquest any és de

146. El valor final d’habitatges estimats €s de 86.764.

- 1930: L’unica modificacié que es realitza per aquest any es basa, de nou, en el criteri
geografic. En el darrer tram (0-999 habitants) s’aprecia que les diferéncies no son
significatives segons el criteri geografic ni al 95% ni al 90% de nivell de confianga. Es
per aix0, que ha calgut (de la mateixa manera que per ’any 1910) una lleugera
modificacié basada en el primer criteri en 1’analisi per vuit trams de poblacié. S’ha
d’aplicar un nou factor de correccié depenent de si el municipi pertany al sis¢ tram de
poblacié (entre 500-999 habitants), al sete¢ tram (250-499 habitants) o al vuite tram (0-
249 habitants). Aquesta udltima modificacié no provoca canvis substancials en

I’estimacio final del nombre d’habitatges a nivell provincial, que és de 93.484.

- 1930-1940-1950: D’altra banda, pero, s’ha de parlar d’un canvi important en 1’analisi
de validesa segons el segon criteri pels anys 1930,1940 i 1950. En tots aquests anys,

les diferencies segons municipis entre I’'index Ape i el criteri geografic dins el primer

30



tram (de més de 5000 habitants) son significatives. A més, a partir de 1940 les
diferéncies en els quatre trams de poblacié son sempre significatives. Un dels possibles
motius €s la incorporacié d’un nou municipi en el primer tram de poblacié (de més de
5000 habitants). Es el cas de Salt, que s’incorpora dins el grup de la zona interior.
Aquesta entrada fa reduir I’index mitja d’habitants per edifici (hpe) en aquest grup. El
valor final que per exemple obté la ciutat de Girona es troba encara molt més subestimat
que en anteriors periodes. Per tant, tot i que les diferéncies entre grups siguin

significatives, s’ha optat per continuar la correccid en base al tercer criteri.

- 1950: Cal esmentar que el valor final estimat d’habitatges en aquest any (84.287) és
proxim al valor publicat en el cens de 1950 (el primer cens d’habitatge) on s’estima el
valor real d’habitatges en 85.910 habitatges. Tot i que I’error sembli gran, aquest és
només del 2%. A més, tal i com s’anuncia en el mateix cens, existeix un marge d’error
en les enquestes efectuades pels agents censals ja que és el primer cop que es realitza un

cens d’aquesta magnitud i les deficiencies encara son evidents.

Per acabar de completar aquesta analisi s’ha volgut analitzar un quart criteri o
hipotesi. En aquest cas es basa en dades reals sobre el nombre d’edificis destinats a
habitatge a nivell provincial. Es disposa de dades entre 1900 i 1950 amb les seves
respectives taxes de creixement del periode, és a dir, decennals. Es a partir d’aquestes
taxes i de la dada real de 1950 sobre 85.910 habitatges censats que es vol aproximar el
nombre d’habitatges de les decades anteriors realitzant una mena d’interpolacié cap

enrera.

Quadre 11: Nombre d’habitatges estimats basats en el quart criteri

Any nombre d'edificis taxa de creixement decennal nombre d'habitatges
1900 67945 86077
1910 69254 1,93% — 1,93% 87738
1920 70301 1,51% — 1,51% 89063
1930 71060 1,08% — 1,08% 90025
1940 71202 0,20% — 0,20% 90205
1950 67643 -5,00% —> -5,00% 85910

Font: Cens de poblacid i edificis 1900-1950 (INE). Elaboracié propia.

A diferencia dels altres criteris, en aquest cas son estimacions provincials i no pas la

suma d’estimacions municipals. Es pot veure que a nivell global els resultats no sén
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massa diferents dels obtinguts a partir dels tres criteris anteriors'”. Aixd ens reforca en
la idoneitat d’utilitzacié d’aquests tres criteris previs. D’altra banda, aquest quart criteri
no permet extrapolar cap resultat a nivell municipal a partir d’un resultat global. Aquest
fet encara dona major robustesa a favor de la utilitzaci6 final en I’analisi descriptiva del
nombre d’habitatges en base al tercer criteri. A més a més, no han d’ésser
necessariament homogenies les taxes de creixement d’edificis i habitatges. Com ja s’ha
dit anteriorment, un edifici no equival en la majoria de casos a un habitatge i per tant les

taxes de creixement tampoc han de ser les mateixes.

En darrer terme, la idoneitat d’aquests criteris que s’acaben d’explicar rau en els
resultats que comporten. Cal preguntar-se si els resultats sén o no raonables i si
canviaren massa amb la utilitzacié d’altres criteris alternatius. L’obtencié de dues
estimacions en base al primer criteri (analisi amb set i vuit trams de poblacid) ha creat
un interval de valors on s’ha cregut que es podia trobar el valor real de nombre
d’habitatges. En la majoria d’estimacions realitzades basades en el segon i tercer
criteris s’ha demostrat que el valors estimats que s’han trobat es trobaven dins I’interval

creat previament.

Quadre 12: Estimacio del nombre d’habitatges provincial per cada criteri estudiat

primer criteri segon criteri tercer criteri
Any a- analisi 7 trams b- analisi 8 trams | c- criteri geografic | correccions a,b,c
1900 75.413 82.385 80.789 81.128
1910 79.249 89.650 87.398 87.901
1920 86.490 90.228 86.534 86.764
1930 87.712 96.969 92.181 93.484
1940 91.403 101.194 96.054 97.296
1950 83.381 86.865 83.207 84.287

Font: Elaboracié propia.

D’altra banda, com s’observa anteriorment, les taxes de creixement decennals del
nombre d’edificis destinats a habitatge no superen en cap cas el 2% de creixement

positiu.

19 vegeu globalment el quadre 12
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L’estoc d’habitatges no sembla variar massa en tot aquest interval de temps, rad per la
qual els errors d’estimacié no poden ser massa grans. Finalment en el darrer quadre es
resumeixen totes les estimacions que s’han efectuat i que ens ajudaran a completar una

base de dades sobre habitatges per tot el segle XX.

1.3. Analisi descriptiva

Després d’aconseguir finalment la base de dades necessaria al llarg de tot el segle es vol
fer un balang de I’evolucié del sector de 1’habitatge a Girona. L’analisi posterior es
refereix a nivell provincial, per zones geografiques i a nivell municipal amb el

creixement de les localitats més destacables™.
1.3.1. Analisi provincial
En primer lloc, ens referim en termes globals o provincials. Existeixen dues etapes

clarament diferenciades. En primer lloc, ’etapa entre 1900 i 1950 i la segona etapa

entre 1960 i 2001. Analitica i graficament I’evolucid és la segiient:

Quadre 13: Evolucié del nombre d’edificis i habitatges: 1900-2001%*

Any nombre d'habitatges taxa de creixement  nombre d'edificis taxa de creixement
1900 81128 - 67945 -
1910* 87901 8,35% 69254 1,93%
1920 86764 -1,29% 70301 1,51%
1930 93484 7,75% 71060 1,08%
1940 97296 4,08% 71202 0,20%
1950 84287 -13,37% 67643 -5,00%
1960 98665 17,06% - -
1970 161826 64,02% - -
1981 264783 63,62% - -
1991 340620 28,64% - -
2001 406623 19,38% - -

Nota: * nombre estimat d’habitatges; ** taxa de creixement del periode (taxa de creixement decennal)
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

Etapa 1- 1900-1950: En la primera etapa s’observa un estancament del nombre
d’habitatges amb creixements suaus i fins i tot negatius. Aquest fet també es corrobora
d’alguna manera si s’observa 1’evolucié del nombre d’edificis. El nombre d’habitatges

només ha augmentat en 3000 unitats (després de realitzar les nostres hipotesis) entre el

20 s . . YISO s
En I’annex 2 apareix un estudi descriptiu historic a nivell comarcal.
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1900 i el 1950. EIl nombre de construccions o edificis destinats a habitatge ha oscil-lat
en aquest periode entre 67.000 i els poc més de 71.000 edificis. L’any 1950 es mostra
una reduccié d’edificacions a la provincia i també d’habitatges, potser degut als nous
criteris desenvolupats en el primer cens d’habitatge a nivell formal i explicit que es
produeix durant aquest any. Aixo podria explicar la major cura dels agents censals a
I’hora de diferenciar aquelles edificacions destinades a habitatge de les que realment no
ho sén. Hom pot també titllar aquesta reduccié de construccions a motius historics de
I’época i a les possibles conseqiiencies de la Guerra Civil dels anys 1936-1939 tot i que
no existeixen grans destruccions i bombardeigs a la provincia, perd si que esta clar que

no ajuda a I’evolucid i creixement d’habitatges.

En aquesta primera meitat de segle hi ha altres components que expliquen I’estancament
i fins i tot el decreixement de 1’oferta d’habitatge. La baixa capacitat adquisitiva dels
que cercaven habitatge i els alts costos de construccié provoca que fins i tot caigui
I’oferta al 1950. A més a més, la situacié es va agreujar a causa de la gran onada
immigratoria interna (especialment entre 1915 i 1935) i que va crear un enorme biaix
entre ’oferta i la demanda. En alguns casos, la poblaci6 ha de buscar formes

alternatives d’habitatge com el “barraquisme™".

Etapa 2- 1960-2001: A partir de I’any 1960, amb el canvi de denominacié de nombre
d’edificis destinats a habitatge a exclusivament nombre d’habitatges, s’observa un
increment en 10 anys al voltant del 17%. Es el preludi de I’inici d’un periode de
creixement important. A partir d’aqui, els dos periodes segiients 1960-1970 i 1970-
1981 culminen amb unes taxes de creixement decennals superiors al 60%. Aquest
increment espectacular és un dels motors de I’inici d’una etapa de prosperitat a la
provincia i arreu de Catalunya arrel de la bonanga econdmica de I’¢poca que desemboca
en l'inici del conegut “boom” de la construccié durant aquest periodezz. A més,
coincideix amb una nova onada immigratoria interna de poblacié que provenia de
diverses zones del sud d’Espanya. A partir d’aqui el creixement en el cens del 1991 és

del 28% 1 les dades per I’any 2001 confirmen un estancament o un fre relatiu de

2 Vegeu Tafunell (1989)

Segons Tafunell (1989) “ La indiistria de Iedificacio ha participat plenament al costat dels altres sectors en el creixement
economic en que s’endinsa Catalunya en el nostre segle. Encara més, la construccio ha exercit una influéncia notable en I’activitat
economica global. En moments d’auge, els anys seixanta i a la primera meitat dels setanta, el sector arriba a ocupar prop del 10%
de la ma d’obra i el 20% dels ocupats de la indiistria, i genera un producte que representa prop del 5% del PIB” (pag. 213)
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I’activitat constructora amb un creixement del 19% tot i que en termes absoluts va ser

de més de 60.000 habitatges.

Hom pot definir aquesta segona meitat del segle en dues etapes. La primera etapa fins
I’any 1991 dominada per un desenvolupament economic accelerat que causa un
augment sostingut en la demanda efectiva. Des del punt de vista de 1’oferta,
desapareixen els obstacles del periode autarquic i es desenvolupen politiques
d’habitatge per part del régim en els anys seixanta i pels governs democratics
posteriorment. D’altra banda, a partir del 1991 a nivell de Catalunya, el panorama és
dominat per una forta crisi de demanda originat pel fort increment dels preus de
I’habitatge. Aquest increment de preus era molt superior a ’increment de la renda
familiar disponible. A més, les dures condicions de finangament per tal d’obtenir
habitatge també han frenat la demanda®. Tots aquests fets conflueixen en una
desacceleraci6 clara en el creixement del parc d’habitatges. Potser a la provincia de
Girona aquesta desacceleracié comenca a notar-se a la decada dels vuitanta ja que en el
periode 1981-1991 el creixement decennal és del 28%, pero especialment en 1’dltima

decada amb un creixement decennal del 19%.

Figura 7: Evolucié del nombre habitatges: provincia de Girona
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Figura 8: Evolucié poblacié censada: provincia de Girona
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

23 Vegeu Tafunell (1989), pag. 215.
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En els grafics anteriors s’observa que el creixement vegetatiu de la poblacid (a través de
la taxa de creixement de la poblacié censada) ha estat un dels motius, perd no 1’tnic del
fort increment de 1’oferta d’habitatge. De fet, fins al 1950 si és cert, que el creixement
dels habitatges es trobava destinat purament a satisfer les necessitats vegetatives de la
poblacié. A partir d’aqui, tot i que les taxes de creixement siguin dispars s’observa una
certa correlacidé positiva entre les dues variables. L’estancament o poc creixement
inicial de la primera meitat de segle i el creixement extraordinari posterior a partir del
1955, com a gran simptoma de la recuperacié6 de l’economia, també s’observa en

ambdues variables.

Figura 9: Index comparatiu entre poblacié censada i habitatges
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Nota: index 1900=100.
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

Figura 10: Taxa de creixement decennal per poblacio censada i habitatges
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

Quadre 14: Coeficient de correlacié de Pearson entre poblacio i habitatges

any coeficient de correlacio
1900 0,987
1910 0,988
1920 0,983
1930 0,989
1940 0,988
1950 0,988
1960 0,992
1970 0,919
1981 0,911
1991 0,857
2001 0,920

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.
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En les figures 9 i 10 i quadre 14 s’observa clarament 1’alta correlacié en el periode
1900 i 1950 entre la poblaci6 censada i els habitatges. A partir de 1960 els creixements
son dispars, amb diferéncies de més del 50% de creixement entre habitatges i poblacio.
A més, el coeficient de correlacié de Pearson mostra valors al voltant de 0,98 entre 1900
i 1960 i aquest valor disminueix fins al voltant de 0,90 a partir de 1970 fins a

I’actualitat.

A continuacié es vol saber quina ha estat I’evolucid dels habitatges per tipologies.
D’aquesta manera s’estudien els habitatges principals, els habitatges secundaris i altres

tipus d’habitatge.

Quadre 15: Evolucio dels habitatges 1960-2001: analisi habitatges principals i secundaris*

habitatges ppals Yo habitatges secundaris Yo altres Yo total habitatges
1960 91950 93,19% 6715 6,81% 0 0% 98665
1970 108046 66,77% 34498 21,32% 19282 11,92% 161826
1981 134739 50,89% 83882 31,68% 46162 17,43% 264783
1991 163408 47,97% 129790 38,10% 47422 13,92% 340620
2001 216431 53,23% 137585 33,84% 52607 12,94% 406623

Font: Censos d’habitatge (diversos anys), INE. Elaboracio propia.

En el quadre 15 s’observa el rapid creixement del fenomen dels habitatges secundaris i
el continu ascens dels altres tipus d’habitatges (habitatges vacants, de lloguer turistic,
etc.) aixi com la reducci6 del pes dels habitatges principals en el global d’habitatges del

93% del total fins al 53% actual.

Quadre 16: Evoluci6 de I’index poblacié per habitatge, habitatge principal i habitatge secundari

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001

poblacié per habitatge (1) 3,814 3,79 3,94 3,667 3,46 3,977 3,752 2,969 2,035 1,766 1,703
poblacié per habitatge principal (2) - - - - - - 3,917 3,891 3,501 3,127 2,742
coeficient variacié (1) 0,196 0,18 0,21 0,206 0,229 0,202 0,174 0,274 0,347 0,373 0,364
coeficient variacié (2) - - - - - - 0,135 0,117 0,108 0,121 0,136

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

En aquest darrer quadre s’analitza acuradament la relacié entre poblacié i habitatges
mitjancant els indexs poblacié per habitatge i poblacié per habitatge principal. En
primer lloc, la pauta d’ocupacié de 1’habitatge s’ha mantingut superior a 3 individus fins

al 1960. A partir d’aquest moment i amb I’aparicié de les segones residencies es

24 . .. . . , . . . .
Les dades del cens del 2001 no son definitives ja que fins fa poc s’estaven revisant a nivell oficial. Per tant, la dada que es
mostra és una primera aproximacio als valors finals obtinguts.
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redueix I’fndex per sota els tres individus i al 2001 a 1,703. D’aquesta manera es pot
interpretar la clara influéncia dels habitatges secundaris a la provincia. Tot i aix{ si ens
volem fixar en I’evoluci6 real de I'index poblacio per habitatge per trobar altres
fenomens de tipus sociologic que expliquin si hi ha hagut un canvi en la pauta de les
families, I’index apropiat a estudiar és la poblacio per habitatge principal. Aquest és
I’indicador que seguiria amb la serie anterior a 1960 de poblacio per habitatge. Si
tenim en compte que abans de 1960 el nombre de segones residencies era molt reduit, la
resta eren habitatges principals, és a dir, era el lloc on es residia la major part de 1’any.
Per tant, es segueix la série historica de poblacio per habitatge (de 1900 fins a 1960) i
poblacié per habitatge principal (a partir de 1960 fins al 2001) i s’observa 1’auténtica
variacid de I’'index en termes nets. Des de 1960 I’index s’ha anat reduint fins arribar als
2,71 individus per habitatge principal. Certament, hi ha hagut un canvi sociologic en

aquest sentit que podrien confirmar estudis recents realitzats sobre aquest fenomen®.

1.3.2. Analisi per zones geografiques concretes

En aquest apartat s’ha cregut convenient una segona classificacié dels municipis
gironins en tres zones segons criteris geografics; d’aquesta manera s’han creat les
segiients divisions: la zona Costa Brava, la zona Pirineu i pre-Pirineu i la zona

interior.

S’ha considerat rellevant realitzar aquesta classificacié per simplificar 1’estudi i perque
s’estudien tres zones clarament diferenciades per les seves caracteristiques
geografiques®®. En primer lloc, la zona de Pirineu i pre-Pirineu, que engloba basicament
les comarques de la Cerdanya, Ripolles, Garrotxa i la part nord-occidental de 1’Alt

Emporda, que es caracteritza per un tipus de turisme primordialment de muntanya.

En segon lloc, la zona interior on s’ubiquen aquells indrets que no sén ni de costa ni de
muntanya; dins aquesta zona s’inclouen comarques diverses com el Pla de 1’Estany, el

Girones i la zona interior de comarques com la Selva, el Baix i I’Alt Emporda. Algunes

Vegeu estadistiques oficials publicades a I'INE en el butlleti informatiu “; Cudntos somos en casa? Cambios en la composicion
de los hogares” publicat al juny de 2004 i que explica la reduccio del tamany de les llars per diversos motius sociologics.
Vegeu classificacié municipal a I’annex 1.

38



d’aquestes comarques es caracteritzen per un tipus de turisme rural per la gran riquesa

paisatgistica d’aquests territoris.

Finalment, en tercer lloc, es caracteritza la Costa Brava que inclou totes les poblacions
costaneres al llarg del litoral gironi. Aquestes es defineixen per un turisme de sol i
platja. En els segiients quadres s’estudia I’evolucié que han experimentat les tres zones

al llarg de tot el segle.

Figura 19: Zones basades en criteris geografics a la provincia de Girona
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[ | Fona interior

Costa Brava

Font: Elaboracié propia

Figura 20: Evolucié dels habitatges per zones geografiques
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracid propia.

39



En termes absoluts, es pot observar clarament el domini de la zona interior fins al 1950,
marcat pels nuclis urbans de Girona, Figueres, Banyoles, la Bisbal d’Emporda i altres
poblacions amb alta concentracié urbana. Fins aquesta data, es manifesta I’escas
creixement que hi ha hagut i la semblanca grafica al llarg dels anys. A partir del 1960
s’observa un lleuger creixement i és a partir de 1970 on la Costa Brava comenga a
guanyar terreny i a dominar espectacularment el panorama gironi dins el mén de la
construcci6 i dels habitatges. L’any 1981 ja es consolida com la zona més important de
la provincia a nivell d’habitatges tot i el reduit nombre de municipis que engloba (en

comparaci6é amb les altres dues zones).

Figura 21: Pes relatiu de cada zona geografica dins la provincia de Girona

60%

50% -

40% A
o Costa Brava

30% - H @ Firineu pre-Pirineu

20% - | | 0O Zona interior

10% - H

0% - L
1900 110 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

En aquest grafic es mostra 1’evoluci6 del pes de cada zona respecte al total provincial.
Inicialment el major pes correspon a la zona interior i aquest domini s’allarga fins al
1960. A partir d’aqui el creixement de la zona Costa Brava es veu reflectit en el seu
major pes a la provincia en detriment de la zona interior. Pel que fa a la zona del
Pirineu i pre-Pirineu el seu pes sempre estable fins I’any 1960 (més del 20%) s’ha vist

reduit lleugerament periode rere periode i actualment es troba en el 13%.

Pel que fa a les taxes de creixement que han experimentat les diferents zones es pot
destacar en el segiient grafic el clar estancament fins 1’any 1950 i I’espectacular
creixement a partir de I’any 1960 i decades posteriors. Cal subratllar I’extraordinari
creixement decennal de més del 100% (176,83%) en el periode 1960-1970 de la zona

Costa Brava, que equival a una taxa de creixement mitja anual de més del 10%.
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També cal fixar-se que el creixement decennal de la Costa Brava entre el 1950 i el
1991 es situa per sobre la mitjana provincial. En I'dltim periode la zona interior ha
crescut més que la Costa Brava i que la zona Pirineu i pre-Pirineu fet que mostra una

desacceleracio del turisme constructor a la costa.

Figura 22: Taxa de creixement decennal dels habitatges per cada zona geografica
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

1.3.3. Analisi municipal

En aquest apartat interessa repassar 1’evolucié dels habitatges i especialment de les
taxes de creixement dels municipis més destacables en cada periode. Per tal de realitzar
aquesta analisi ha calgut el suport visual d’una seérie de mapes per aconseguir ubicar

amb major claredat els municipis més destacats”’.

En primer lloc, es vol analitzar el periode entre 1900 i 1940 en la seva globalitat, ja que
és una etapa amb baixes taxes de creixement i amb unes pautes de comportament
semblants entre cadascuna de les decades. Els majors indexs de creixement corresponen
a Girona i la seva area d’influéncia. A continuacid, sempre per sota, es troba Figueres i
rodalies. Tot i aixi, aquests creixements son moderats. Pel que fa a la Costa Brava, cal
destacar ’auge de la zona sud baix-empordanesa: Palamés i Palafrugell (en els primers

anys) i Lloret, Blanes i Sant Feliu de Guixols en les segiients decades™®. Pel que fa al

27 o . o : . T .
S’ha usat el programa PC-Axis per visualitzar els mapes i realitzar I’analisi municipal

3 vegeu Barbaza (1988) pag. 266
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Pirineu i pre-Pirineu el creixement és també moderat i repartit en la majoria de
municipis. Si es pot destacar alguna deécada en concret, es pot comentar el periode
1920-1930, on sembla que s’origina un petit “boom” de la construccié. Les taxes de

creixement en la zona interior superen el 30% en set dels municipis més importants.

En termes absoluts I’any 1940 es conformen els primers nuclis clars de concentracié
d’habitatges. En primer lloc a la zona interior, Girona i rodalies, Figueres, el nucli
format per Sant Hilari Sacalm, Santa Coloma de Farners i Arbucies i finalment
Banyoles i Llagostera. Al Pirineu i pre-Pirineu per una banda es troba el nucli Olot-
Santa Pau-Vall d’en Bas; per altra banda Ripoll-Camprodon-Sant Joan de les
Abadesses, conformen un altre nucli. Ribes de Freser i Puigcerda sén altres poblacions
importants. A la zona Costa Brava, Blanes, Sant Feliu de Guixols, Palamés i
Palafrugell sén les poblacions més importants. Es important destacar tal com ja es
veura en altres apartats, que I’inici de 1’auge turistic i de construccié d’habitatges

s’inicia a la zona sud i no pas al nord”.

La deécada entre 1940 i 1950 ve marcada per la davallada general en ’oferta del parc
d’habitatges. El nombre d’habitatges es veu reduit respecte 1’etapa anterior, per la crisi
econdmica, les conseqiiéncies de la Guerra Civil i altres. Es per aix0, que només onze
municipis de I’interior creixen en aquest periode (Llers, Torroella de Fluvia, Cassa de la
Selva i els nuclis la Pera-Flaca i Vilopriu-Garrigoles. A la Costa Brava només creixen
Palamos, Mont-ras, Sant Pere Pescador i Tossa de Mar. Es confirma el domini de la
Costa Brava sud respecte la Costa Brava nord; al Pirineu i pre-Pirineu només quatre
municipis aconsegueixen taxes positives de creixement: el nucli format per Les Llosses,

Campdevanol i Gombren i, d’altra banda, Sant Joan de les Abadesses.

En el periode 1950-1960 destaca per damunt de tot el creixement de la comarca del
Girones. La influéncia de Girona i un creixement de la poblacié important es comencen
a notar en aquest periode. D’aquesta manera creixen Sarria de Ter, Sant Gregori, i
barris de Girona com Sant Daniel i Palau-Sacosta®. Finalment cal esmentar el
creixement de Portbou (192%), Roses i Cadaqués com a primers components del

contagi de I’expansi6é d’habitatges de la Costa Brava Sud cap a la Costa Brava Nord.

29 vegeu annex 3.3. S ha elaborat un mapa sobre la distribucio del nombre d’habitatges I'any 1940
30 vegeu “Balang del segle XX, Revista de Girona (pag. 49,50).
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Pel que fa al Pirineu i pre-Pirineu, el municipi d’Alp és el capdavanter del creixement
de la Cerdanya (142%); d’altra banda, també creixen Camprodon i Ripoll juntament

amb la zona que I’envolta®'.

En I’etapa inicial del “boom” de la construccié d’habitatges (1960-1970) sobresurt
novament el creixement dels nuclis i capitals de comarca (Girona, Figueres, Banyoles,
Sta. Coloma de Farners), perd especialment els municipis que envolten aquestes
capitals. D’aquesta manera Girona, Figueres, Banyoles i Santa Coloma comencen a
ampliar el seu parc d’habitatges en els municipis veins. Al Pirineu i pre-Pirineu el
creixement és important perd es troba més diversificat que en la zona interior. Es
consoliden Ripoll, Olot i Puigcerda amb els seus respectius municipis veins. El fet més
destacable de I’¢poca és 1’auge de tota la Costa Brava amb taxes decennals que superen
el 200%, és a dir, percentatges de creixement que superen amb escreix el 10% anual.
Finalment s’ha esteés una “taca d’oli” en aquesta zona que va comengar al sud i que ha
arribat fins al nord. Aix{ es consolida com una zona continua i compacte al llarg del
litoral gironi i es converteix en un dels nuclis de concentracié d’habitatges més

: £ i 32
importants de la provincia™.

L’etapa entre 1970-1981 es caracteritza pel fort impuls de dues poblacions de segona
linia de mar com Ullastret i Vall-llobrega amb creixements superiors al 130%. D’altra
banda, cal destacar I’explosi6 del municipi de Riells i Viabrea (amb més d’un 600% de
creixement decennal). En aquesta mateixa zona destaca també Hostalric i Macanet de la
Selva (amb més del 100% de creixement). Girona es torna a situar al capdavant dels
municipis amb major creixement degut a les annexions de Salt i Sarria de Ter.
Finalment, la zona del Pla de I’Estany s’expansiona al voltant de Banyoles en
poblacions com Cornella del Terri i Porqueres (amb més del 90% de creixement). En el
Pirineu i pre-Pirineu Urds, Llivia, Alp i Setcases creixen més del 100% en aquest
periode i consolida la Cerdanya com la comarca de major creixement del periode. Pel
que fa a la Costa Brava, de nou el creixement és molt important en tots els seus

municipis amb una especial atencié al creixement extraordinari de Castellé d’Empuries

3 vegeu annex 3.4. S’ observen les taxes de creixement dels habitatges entre 1950 i 1960.

2 vegeu annex 3.5. S’observen les taxes de creixement dels habitatges entre 1960 i 1970.
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que és una de les poblacions (juntament amb Roses) que lidera el parc d’habitatges de la

Costa Brava Nord™.

Pel que fa al periode 1981-1991, apareixen principalment els creixements de poblacions
prop de nuclis i capitals importants més que no pas dels propis nuclis (Girona, Figueres,
Banyoles i Santa Coloma de Farners). En aquest sentit, es remarcable el creixement de
Sils (104%) i Vidreres (62%) dins I’area d’influéncia de Santa Coloma de Farners;
Vilafant (103%) prop de Figueres, Fontcoberta (64%) prop de Banyoles i finalment
Fornells de la Selva i Quart (més del 50%) prop de Girona. D’altra banda, sobresurten
alguns municipis de segona linia de mar com Palau-Saverdera, Pau i Bellcaire
d’Emporda. En els municipis del Pirineu i pre-Pirineu el ritme de creixement és
important, sobretot a I’alta muntanya, on les taxes superen el 30% en molts municipis,

especialment en els municipis de la Cerdanya34.

Pel que fa a I’etapa 1991-2001 €és una de les etapes més interessants i on es confirmen
alguns dels canvis que ja s’han pogut observar en I’etapa anterior. Dins la Costa Brava
és I’etapa de 1’auge de noves poblacions que fins al moment no eren tan dinamiques a
nivell constructor al no ubicar-se a primera linia de mar; ens referim a les poblacions de
segona linia de mar. En aquest sentit, cal destacar el creixement de poblacions com
Mont-ras (25,7%), Santa Cristina d’Aro (110%) i la Selva de Mar (16,7%)35. Pel que fa
als municipis que pertanyen a la zona interior, es poden esmentar dos grups. En primer
lloc, aquells municipis que per la seva ubicacié geografica també es poden catalogar de
municipis de segona linia de mar. En aquest grup sén remarcables Gualta amb un
73,64% de creixement decennal (que acompanya al creixement important de Torroella
de Montgri), Torroella de Fluvia (36,15%), Albons (34,13%), Vall-llobrega (30,45%) i
finalment el grup format per Ventall6, Rabés, Serra de Daré i Fontanilles (amb un

creixement prop del 30%).

En segon lloc, ens referim als municipis més interiors. En concret, tornen a destacar les
rodalies de les capitals o nuclis importants de la provincia. Dins ’area de Girona,

sobresurten les poblacions de Vilablareix, Aiguaviva, Fornells de la Selva i Llagostera

33 Vegeu annex 3.6. S’observen les taxes de creixement dels habitatges entre 1970 i 1981.

4 ) . . .
vegeu annex 3.7. S’observen les taxes de creixement dels habitatges entre 1981 i 1991.
¥ Sta. Cristina d’Aro, Mont-ras i la Selva de Mar sén poblacions de la Costa Brava pero es poden considerar també de segona linia
de mar si tenim en compte que practicament no disposen de superficie costanera.
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(amb un creixement de més del 75%). Dins I'area de Figueres mostren interessants
creixements Ordis, Avinyonet de Puigventds, Navata i Vilafant amb unes taxes
superiors al 50%. Dins I’area de Pirineu i pre-Pirineu destaca el creixement de quasi
tota la Cerdanya amb uns indexs superiors al 50% en gairebé la totalitat dels municipis

36
de la comarca™.

1.3.4. Analisi per dimensié dels municipis

En aquest apartat s’ha volgut estudiar els municipis gironins des de diferents punts de
vista tenint en compte la seva distribucid. Aixi, en primer lloc, s’han agrupat els
municipis segons trams de poblacidé censada i s’ha analitzat 1’evolucié de I’habitatge.
Més endavant, es calculen una serie d’indexs de concentracié dels habitatges a nivell

global i també per grups municipals.

D’aquesta manera, primer, s’han agrupat aquelles poblacions homogenies des del punt
de vista demografic per veure com es distribueixen els habitatges. Aquestes
agrupacions en forma de quatre trams de poblacié s’han mantingut en tots els anys
analitzats. Aquests trams sén els segiients: municipis majors de cinc mil habitants;
municipis entre dos mil i cinc mil habitants; municipis entre mil i dos mil habitants;
municipis de fins a mil habitants. S’ha establert un quadre per cada década de 1’any.
Com en anteriors analisis s’han estudiat dues etapes clarament diferenciades: entre 1900

11950 1 entre 19601 2001:

Quadre 17: Classificacio dels municipis segons la seva dimensio: 1900

poblacio (1) habitatges (2) poblacié per habitatge

tram + 5000 h (n=6) 58188  19,20% 15063  18,60% 3,863
tram 2000-4999 h (n=23) 75749  24,99% 20487  2529% 3,697
tram 1000-1999 h (n=54) 77199  2547% 21025  2596% 3,672
tram 0-999 h (n=163) 91954  30,34% 24423  30,15% 3,765
TOTAL (n=246) 303090 100,00% 80998  100,00% 3,742

Nota: No s'inclou Palau de Montagut ( actual St. Jaume de Llierca) per falta de dades sobre poblacio censada
(1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Nomenclators i censos d’habitatges provincials 1900, INE. Elaboracio propia

36 vegeu annex 3.8. S’observen les taxes de creixement dels habitatges entre 1991 i 2001.
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Quadre 18: Classificacié dels municipis segons la seva dimensié: 1910

poblacio (1) habitatges (2) poblacié per habitatge

tram + 5000 h (n=8) 76552 23,67% 20694 23,58% 3,699
tram 2000-4999 h (n=24) 78429 24,25% 21598 24,61% 3,631
tram 1000-1999 h (n=54) 78200 24,18% 21150 24,10% 3,697
tram 0-999 h (n=160) 90220 27,90% 24310 27,70% 3,711
TOTAL (n=246) 323401 100,00% 87752  100,00% 3,685

Nota: No s'inclou Palau de Montagut ( actual St. Jaume de Llierca) per falta de dades sobre poblacio censada
(1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacio dins el parc d’habitatges
Font: Nomenclators i censos d’habitatges provincials 1910,INE. Elaboracié propia

Quadre 19: Classificacié dels municipis segons la seva dimensié: 1920

poblacié (1) habitatges (2) poblacié per habitatge
tram + 5000 h (n=9) 83342 25,28% 21759 25,08% 3,830
tram 2000-4999 h (n=27) 83322 25,27% 22341 25,75% 3,730
tram 1000-1999 h (n=56) 78260 23,73% 20720 23,88% 3,777
tram 0-999 h (n=154) 84812 25,72% 21944 25,29% 3,865
TOTAL (n=246) 329736 100,00% 86764  100,00% 3,800

Nota: No s'inclou Palau de Montagut ( actual St. Jaume de Llierca) per falta de dades sobre poblacio censada
(1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacio dins el parc d’habitatges
Font: Nomenclators i censos d’habitatges provincials 1920, INE. Elaboracio propia

Quadre 20: Classificacio dels municipis segons la seva dimensio: 1930

poblacio (1) habitatges (2) poblacié per habitatge

tram + 5000 h (n=11) 100009 30,18% 27671 29,60% 3,614
tram 2000-4999 h (n=28) 81821  24,69% 23178 24,79% 3,530
tram 1000-1999 h (n=54) 69423  20,95% 20082 21,48% 3,457
tram 0-999 h (n=156) 80142 24,18% 22552 24,12% 3,554
TOTAL (n=249) 331395 100,00% 93484  100,00% 3,545

Nota: (1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Nomenclators i censos d’habitatges provincials 1930, INE. Elaboracio propia

Quadre 21: Classificacio dels municipis segons la seva dimensio: 1940

poblacié (1) habitatges (2) poblacié per habitatge

tram + 5000 h (n=11) 104295  32,11% 30800 31,66% 3,386
tram 2000-4999 h (n=24) 69613 21,43% 21180 21,77% 3,287
tram 1000-1999 h (n=50) 66572 20,50% 20412 20,98% 3,261
tram 0-999 h (n=166) 84286 25,95% 24904 25,60% 3,384
TOTAL (n=251) 324766 100,00% 97296 100,00% 3,338

Nota: (1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Nomenclators i censos d’habitatges provincials 1940, INE. Elaboracio propia

Quadre 22: Classificacio dels municipis segons la seva dimensio: 1950

poblacio (1) habitatges (2)  poblacié per habitatge

tram + 5000 h (n=10) 103691 32,17% 27029 32,07% 3,836
tram 2000-4999 h (n=25) 75737  23,49% 19888 23,60% 3,808
tram 1000-1999 h (n=48) 61864 19,19% 16357 19,41% 3,782
tram 0-999 h (n=167) 81079  25,15% 21013 24,93% 3,859
TOTAL (n=250) 322371 100,00% 84287 100,00% 3,825

Nota: (1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Cens de poblacio i habitatges 1950, INE. Elaboracio propia

46



En primer lloc, cal destacar que no hi ha diferéncies significatives en 1’index poblacio
per habitatge. Al llarg de tot aquest periode es manté estable i superior a 3 individus
per habitatge. Només en els anys 1930 i 1940 s’observa un lleuger descens general
d’aquest index. El fet més important en aquest periode és el clar traspas de poblacio i
habitatges dels municipis més petits cap als municipis més grans, o altrament dit del
“camp” a la “ciutat”. S’observa entre 1900 i 1910 que aproximadament un ter¢ de la

poblacié i habitatges gironins es concentraven als municipis més petits.

L’any 1920 el repartiment entre els quatre trams de poblacié creats €s practicament
homogeni. A partir de 1930, 1940 i 1950 s6n els municipis grans (més de 5000 hab.)
els que concentren practicament un ter¢ de la poblaci6 i habitatges de la provincia. Tot i
aixi, el 66% de poblacié i habitatges restant es troba homogeniament repartit entre els

tres trams pOStCI’iOI’S.

Quadre 23: Classificacio dels municipis segons la seva dimensio: 1960

poblacié (1) habitatges (2) poblacié per habitatge

tram + 5000 h (n=12) 137700 39,16% 38981 39,51% 3,532
tram 2000-4999 h (n=24) 75663 21,52% 21452 21,74% 3,527
tram 1000-1999 h (n=38) 53898  15,33% 15319 15,53% 3,518
tram 0-999 h (n=176) 84384  24,00% 22918 23,23% 3,682
TOTAL (n=250) 351645 100,00% 98670  100,00% 3,564

Nota: (1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Cens de poblacié i habitatges 1960, INE. Elaboracié propia

Quadre 24: Classificacio dels municipis segons la seva dimensio: 1970

poblacié (1) habitatges (2) poblacié per habitatge
tram + 5000 h (n=18) 222209 53,89% 83885 51,84% 2,649
tram 2000-4999 h (n=27) 81857 19,85% 40315 24,91% 2,030
tram 1000-1999 h (n=26) 35714 8,66% 11270 6,96% 3,169
tram 0-999 h (n=164) 72577 17,60% 26356 16,29% 2,754
TOTAL (n=235) 412357 100,00% 161826 100,00% 2,548

Nota: (1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Cens d’habitatges 1970, INE. Elaboracié propia

Quadre 25: Classificacié dels municipis segons la seva dimensié: 1981

poblacio (1) habitatges (2) poblaci6 per habitatge
tram + 5000 h (n=18) 291314 62,38% 147041 55,53% 1,981
tram 2000-4999 h (n=28) 83593 17,90% 67790 25,60% 1,233
tram 1000-1999 h (n=25) 34416 7,37% 17338 6,55% 1,985
tram 0-999 h (n=148) 57677 12,35% 32614 12,32% 1,768
TOTAL (n=219) 467000 100,00% 264783 100,00% 1,764

Nota: (1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Cens d’habitatges 1981, INE. Elaboracio propia
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Quadre 26: Classificacié dels municipis segons la seva dimensié: 1991

poblacié (1) habitatges (2) poblacié per habitatge
tram + 5000 h (n=21) 330044 64,76% 204160 59,94% 1,617
tram 2000-4999 h (n=30) 90463 17,75% 77609 22,78% 1,166
tram 1000-1999 h (n=25) 34697 6,81% 21049 6,18% 1,648
tram 0-999 h (n=146) 54424 10,68% 37802 11,10% 1,440
TOTAL (n=222) 509628 100,00% 340620 100,00% 1,496

Nota: (1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Cens d’habitatges 1991, INE. Elaboracio propia

Quadre 27: Classificacioé dels municipis segons la seva dimensié: 2001

poblacié (1) habitatges (2) poblacié per habitatge
tram + 5000 h (n=25) 395880 68,30% 287341 70,67% 1,378
tram 2000-4999 h (n=30) 92565 15,97% 59971 14,75% 1,543
tram 1000-1999 h (n=25) 36116 6,23% 22462 5,52% 1,608
trin 0-999 h (n=141) 55089 9,50% 36849 9,06% 1,495
TOTAL (n=221) 579650 100,00% 406623 100,00% 1,426

Nota: (1) pes relatiu de cada tram de poblacio; (2) pes relatiu de cada tram de poblacié dins el parc d’habitatges
Font: Cens d’habitatges 2001, INE. Elaboracio propia

Pel que fa a la segona meitat del segle els canvis es succeeixen en cada periode.

D’aquesta manera, a partir de 1960 1’index poblacié per habitatge cau

extraordinariament tal i com s’ha vist en I’analisi provincial. En termes globals, es
passa de 3,5 a 1,4 individus per habitant entre 1960 i 2001. El fet més important torna a
ésser la redistribucié de poblacié i habitatges entre trams. Aixi, I’any 1960 hi ha dotze
municipis grans que concentren quasi el 40% de poblacié i habitatges. La resta de trams
es mantenen homogenis perd el tram entre mil i dos mil habitants comenga a perdre

importancia relativa.

A partir de I’any 1970 en ple “boom” constructor els municipis grans (formats ara ja per
18 municipis) concentraven més de la meitat de poblacié i habitatges de la provincia. Si
afegim el segon tram, es pot afirmar que en 45 municipis sobre 235 s’hi podia trobar el
75% del parc d’habitatges provincial. El tram entre mil i dos mil habitants ha perdut
molta importancia i no arriba al 10% de pes relatiu. Finalment el tram de municipis més
petits també ha perdut pes perd es manté per sobre el 15% en ambdues variables amb

164 municipis involucrats.

L’any 1981 hi ha un nou increment de poblacié en el primer tram (més de 5000 hab.) en
detriment de la resta de trams amb el mateix nombre de municipis que en la deécada
anterior (n=18). D’aquesta manera el 62% de la poblacid gironina es troba situada en

aquests municipis amb un 55% d’habitatges. Si afegim el segon tram (de dos a cinc mil
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habitants) ens acostem a xifres prop del 80% tant de poblacié com d’habitatges amb 46
municipis inclosos. La pérdua de pes en la resta de trams torna a ésser evident,
especialment pels municipis més petits. L’any 1991 segueix una pauta semblant al 1981
amb la inclusi6 de cinc nous municipis en els dos primers trams. Finalment per I’any

2001 continuen augmentant les diferéncies entre el primer tram i la resta.

L’evoluci6 continua de concentracié de poblacié i habitatges en pocs municipis €s un
fenomen ocurrent fins a 1’actualitat. Per aquest darrer any, el 70% de la poblaci6 i
habitatges es concentren en 25 municipis majors de cinc mil habitants. Dins aquests
municipis hi ha una gran diversitat de dimensions i la desviacid tipus €s gran. Entre el
30% restant, el 15% en ambdues variables es troba concentrat en el segon tram i el 15%

restant repartit entre els dos trams de municipis més petits.

L’escletxa entre aquests grups de municipis cada cop ha estat més important. La clara
emigraci6 del camp a la ciutat (de municipis petits cap a municipis grans) o, el que és el
mateix, la concentracié de poblacié i habitatges en nuclis cada cop més concrets i
acotats és un dels fenomens més importants que han succeit en el sector de ’habitatge a
la provincia de Girona, entre 1960 i 2001. Es podria resumir aquest fet amb una frase:

els municipis grans cada cop sén més grans i els municipis petits cada cop més petits.

En segon terme, per complementar la informacié anterior s’utilitzen altres instruments
estadistics que ens serveixen per mesurar més acuradament I’evolucié de la construccié
d’habitatges per tamanys de municipis. Aixi a continuacid es pretén estudiar alguns
indexs de concentracié d’habitatges. En primer lloc, concretament s’estudien els 10
primers municipis amb major nombre d’habitatges. S’estudia aquest index pels anys

1900, 19501 2001.

En els grafics posteriors es pot observar el gran pes de la ciutat de Girona que, com a
capital de provincia, amb cent anys ha passat d’un 5% a un pes de practicament un 10%
de I’estoc d’habitatges provincial. A més, els altres municipis involucrats son capitals
de comarca com Figueres i Olot i sorgeixen municipis turistics de la Costa Brava. La
concentracié sempre ha estat creixent i ha passat del 25,35% fins al 46,28% actual, amb

tan sols deu municipis.
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Quadre 28: Index de concentracié C10 d’habitatges a la provincia de Girona: 1900

municipi habitatges percentatge
Girona 4073 5,02%
Figueres 2881 3,55%
Sant Feliu de Guixols 2623 3,23%
Olot 2084 2,57%
Palafrugell 2068 2,55%
Cassa de la Selva 1476 1,82%
Blanes 1454 1,79%
Banyoles 1334 1,64%
Bisbal, La 1288 1,59%
Santa Coloma de Farners 1287 1,59%
suma total provincia 81128 25,35%

Font:Cens d’habitatge 1900. Elaboracio propia

Quadre 29: Index de concentracié C10 d’habitatges a la provincia de Girona: 1950

municipi habitatges percentatge
Girona 6497 7,71%
Olot 4264 5,06%
Figueres 3823 4,54%
Palafrugell 2673 3,17%
Sant Feliu de Guixols 2257 2,68%
Banyoles 1661 1,97%
Cassa de la Selva 1563 1,85%
Blanes 1542 1,83%
Ripoll 1459 1,73%
Salt 1443 1,71%
suma total provincia 84287 32,25%

Font: Cens d’habitatge 1950. Elaboracié propia

Quadre 30: Index de concentracié C10 d’habitatges a la provincia de Girona: 2001

municipi habitatges percentatge
Girona 41039 9,94%
Blanes 22987 5,57%
Roses 22667 5,49%
Figueres 17656 4,28%
Lloret de Mar 17120 4,15%
Palafrugell 15216 3,69%
Sant Feliu de Guixols 13821 3,35%
Olot 13652 3,31%
Castellé d Empduries 13591 3,29%
Escala (L") 13229 3,21%
suma total provincia 412679 46,28%

Font: Cens d’habitatge 2001. Elaboracié propia

Després de demostrar 1’alt nivell de concentracié d’habitatges en pocs nuclis, és a dir,
partint d’aquest alt nivell de desigualtat es volen estudiar dos indexs de concentraci6
més acurats que numericament reflecteixen millor la realitat de la provincia. Els indexs

utilitzats sén els indexs de Gini’’ i de Herfindhal-Hirschman®. Per analitzar millor

37 Lindex de Gini es calcula a través de percentatges acumulats entre el nombre de municipis i el nombre de poblacié acumulada.
D’aquesta manera p; és el percentatge de municipis acumulats comengant pels de menor tamany de poblacié. A continuacio q;
explica el percentatge de poblacio total acumulada en el punt i. Aquest index es limita entre 0i 1. Un index igual a 0 implica que
en cada percentatge acumulat i p/=q; i per tant existeix una distribucio estrictament igualitaria on tots els municipis detenen el
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aquests indexs, primer s’han calculat a nivell global per tota la provincia i posteriorment
s’ha estudiat el grau de concentracié per grups de municipis segons la seva poblacid

censada.

Aquests dos indicadors mesuren sensibilitats diferents. En el cas de Gini, s’observa
com els percentatges acumulats de municipis més petits acumulen poc percentatge
d’habitatge. En canvi, els municipis més grans sén els que acumulen la major part de
I’estoc d’habitatge. Per tant, entre 1900 i 1950 s’observa un creixement moderat pero
constant de I'index de Gini. A partir de 1960 fins al 1981 I’'index augmenta
notablement superant el valor de 0,7. Finalment en els anys 1991 i 2001 es confirma de
nou I’alt nivell de concentracié amb noves pujades de 1’index de Gini arribant al valor
maxim actual de 0,789. Per tant, 'index mostra creixements continus al llarg del segle

en alts nivells de concentracié en pocs municipis.

Quadre 31: Indexs de concentracié de poblacio i habitatges a la provincia: Gini i Herfindhal®
nombre municipis habitatges habitatges habitatges
index de Gini index de Herfindhal concentracié Herfindhal
1900 247 0,379 0,0115 86,96
1910 247 0,414 0,0127 78,74
1920 247 0,424 0,0127 78,74
1930 249 0,459 0,0143 69,93
1940 251 0,470 0,0159 62,89
1950 250 0,487 0,0177 56,50
1960 250 0,550 0,0211 47,39
1970 235 0,671 0,0255 39,22
1981 219 0,716 0,0343 29,15
1991 222 0,738 0,0296 33,78
2001 221 0,789 0,0316 31,65

Font: Elaboracio propia

mateix percentatge de poblacio. Un index igual a 1 implica un cas de monopoli on tota la poblacié es concentraria en un sol

n-1
Z(Pi —-q,)

municipi. El calcul de 'index és el segiient: 1G= =

n—1
Pi
i=1
n

38 ., . . .. 2 . PP

L’index de Herfindhal-Hirschman es defineix com HH= E §; ons;ésla quota de mercat de cada municipi i n el nombre total

i=1

de municipis estudiats, en aquest cas, el conjunt de la provincia de Girona.
¥ El valor de Iindex de Herfindhal es troba entre el limit maxim 1 (cas de monopoli) i el valor que resulti del calcul. Aquest iiltim
valor reflecteix el nombre de municipis que es repartirien hipotéticament el mercat. Per exemple, amb un valor de 0,2 equivaldria a
dir que 5 municipis es repartirien el 100% de la poblacio. Aquest valor de 5 municipis és el que hi ha a la columna de la dreta
“concentracio Herfindhal”, que és I'invers de 'index de Herfindhal.
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Per altra banda, I’index de Herfindhal mostra també alts nivells de concentracid. A
més, a la darrera columna es mostra el nombre de municipis hipotetics que es repartirien
el mercat. Es la inversa de I'index anterior. Aquest darrer mostra creixements
semblants al de Gini, amb nivells de concentracié també notables a partir de 1960. Tot i
aixi, entre 19811 1991 s’observa un lleuger retrocés en el nivell de concentraci6 (fet que
no mostra I’index de Gini). Per I’any 2001 I’index es torna a incrementar i 31,65

municipis es repartirien el mercat de I’habitatge.

Una altra aproximacié numerica al fenomen de la concentracié i dimensié d’habitatges
es realitza de nou per grups municipals. Ens interessa saber quin nivell de concentraci6
hi ha per diferents tamanys de municipis. Aixi, per cada decada s’han agrupat els
municipis en cinc trams de poblacié: municipis menors de 500 habitants, entre 500 i
1000 habitants, entre 1000 i 2000 habitants, entre 2000 i 5000 habitants i més de 5000
habitants (vegeu quadre 32).

En les primeres decades, practicament fins al 1950 el nivell d’homogeneitat dins de
cadascun dels grups era molt alt. De fet, només en els municipis més grans de 5000
habitants el seu nivell de concentracid net va augmentar ja que es passa de 0,90 a 0,74.

A partir de 1970, la concentracié d’habitatges augmenta de manera important en el grup
de municipis de 2000 a 5000 habitants amb un nivell de concentracié net de 0,62, el

grup de municipis que mostra una major concentracio.

A partir de I’any 1981 tots els grups de municipis tenen majors nivells de concentracio.
Cal destacar que ’any 1991 el grup de municipis de 2000 a 5000 habitants tenia un
nivell de concentracidé net de 0,39, és a dir, un nivell de concentracié elevat. Aquests
majors nivells de desigualtat dins de cada grup coincideix amb la desaparicié i unié de

diferents municipis al passar entre 1960 1 1981 de 250 a 219 municipis respectivament.

Finalment per ’any 2001 els nivells de concentracié sén practicament identics per
cadascun dels grups. L’index de concentracié net mostra moderats indexs entre 0,66 i
0,80. Per tant, es pot concloure dient que si es compara 1’any 1900 i ’any 2001, el
nivell de concentracié entre grups és semblant, perd 1’any 1900 eren molt més

homogenis (al voltant de 0,90) i actualment for¢a més heterogenis (al voltant de 0,66).
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Dit amb altres paraules, els grups de municipis sén semblants en termes de poblacid i
habitatges I’any 1900 perd per I’any 2001 només s6n homogenis en termes de poblaci
ja que D'aparici6 de I’habitatge no principal afecta a alguns nuclis que augmenten
notablement el seu estoc d’habitatges respecte la resta de localitats del mateix grup

ocasionant d’aquesta manera increments en els indexs de concentraci6 dels habitatges.

Per acabar I’analisi de distribucié dels habitatges a la provincia de Girona, s’ha
recorregut a la literatura per trobar altres eines estadistiques utilitzades en 1’analisi
economica que permetin analitzar el creixement de les ciutats. Un treball recent és el de
Lanaspa et. al. (2004) que pretén explicar la dispersié del tamany de les principals

ciutats espanyoles™.

Amb la metodologia segiient aplica la formula de I’exponent de Pareto on es parteix de
la base que la distribucid del tamany de les ciutats/municipis segueix una distribuci6 de

Pareto seguint una llei potencial:

R(T)=aT™

on Rés el rang o nombre de ciutats amb nombre d’habitatges 7 o inferior41, T és el
nombre d’habitatges de les ciutats i a i b sén parametres, on b seria I’exponent de
Pareto. Aquesta equacié ha quedat transformada a efectes practics en la segiient

expressié logaritmica:

InR=Ina—-bInT
Per executar aquesta equacié s’han classificat els municipis segons el seu nombre

d’habitatges de menor o major; s’han creat quatre grups segons els percentils 30, 60 i 90

de la distribucid.

40 Lanaspa et. al. utilitzen aquesta distribucio per estudiar [’evolucio de la poblacié de les ciutats més grans d’Espanya. En aquest
cas, s utilitza aquesta distribucié per analitzar I’evolucio dels habitatges dels municipis de la provincia de Girona.

“' En el treball de Lanaspa et. al. (2004) s’usa una definicié alternativa de la variable depenent. En el seu cas, R és el rang o
nombre de ciutats amb poblacio T o superior. En el nostre cas, R és el rang o nombre de municipis amb nombre d’habitatges T o

inferior.
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Quadre 32: Evoluci6 de I’index de Herfindhal per habitatges segons grups municipals42

trams de poblacio  nombre municipis  habitatges nivell concentracio nivell de concentracio net

1900 Herfindhal Herfindhal Herfindhal
tram 0-499 h 82 0,0131 76,6 0,93
tram 500-999 h 81 0,0131 76,2 0,94
tram 1000-1999 h 54 0,0197 50,8 0,94
tram 2000-4999 h 23 0,0483 20,7 0,90
tram + 5000 h 6 0,1859 5,4 0,90
1910 tram 0-499 h 79 0,0137 73,2 0,93
tram 500-999 h 81 0,0131 76,2 0,94
tram 1000-1999 h 54 0,0197 50,7 0,94
tram 2000-4999 h 24 0,0466 21,4 0,89
tram + 5000 h 8 0,1471 6,8 0,85
1920 tram 0-499 h 71 0,0152 65,8 0,93
tram 500-999 h 83 0,0130 771 0,93
tram 1000-1999 h 56 0,0192 52,2 0,93
tram 2000-4999 h 27 0,0423 23,6 0,88
tram + 5000 h 9 0,1321 7,6 0,84
1930 tram 0-499 h 77 0,0145 69,1 0,90
tram 500-999 h 79 0,0135 73,9 0,93
tram 1000-1999 h 54 0,0198 50,5 0,93
tram 2000-4999 h 27 0,0401 25,0 0,92
tram + 5000 h 11 0,1198 8,3 0,76
1940 tram 0-499 h 89 0,0126 79,1 0,89
tram 500-999 h 77 0,0142 70,6 0,92
tram 1000-1999 h 50 0,0216 46,3 0,93
tram 2000-4999 h 24 0,0464 21,6 0,90
tram + 5000 h 11 0,1222 8,2 0,74
1950 tram 0-499 h 95 0,0120 83,6 0,88
tram 500-999 h 72 0,0152 65,7 0,91
tram 1000-1999 h 48 0,0222 45,1 0,94
tram 2000-4999 h 25 0,0456 22,0 0,88
tram + 5000 h 10 0,1349 7,4 0,74
1960 tram 0-499 h 101 0,0112 89,0 0,88
tram 500-999 h 75 0,0147 68,2 0,91
tram 1000-1999 h 38 0,0292 34,2 0,90
tram 2000-4999 h 24 0,0453 221 0,92
tram + 5000 h 12 0,1141 8,8 0,73
1970 tram 0-499 h 105 0,0109 92,1 0,88
tram 500-999 h 59 0,0229 43,7 0,74
tram 1000-1999 h 26 0,0435 23,0 0,88
tram 2000-4999 h 27 0,0601 16,6 0,62
tram + 5000 h 18 0,0794 12,6 0,70
1981 tram 0-499 h 111 0,0114 87,4 0,79
tram 500-999 h 37 0,0432 23,1 0,63
tram 1000-1999 h 25 0,0529 18,9 0,76
tram 2000-4999 h 28 0,0711 141 0,50
tram + 5000 h 18 0,0947 10,6 0,59
1991 tram 0-499 h 110 0,0123 81,6 0,74
tram 500-999 h 36 0,0462 21,6 0,60
tram 1000-1999 h 25 0,0667 15,0 0,60
tram 2000-4999 h 30 0,0845 11,8 0,39
tram + 5000 h 21 0,0689 14,5 0,69
2001 tram 0-499 h 100 0,0144 69,5 0,69
tram 500-999 h 41 0,0306 32,7 0,80
tram 1000-1999 h 25 0,0608 16,4 0,66
tram 2000-4999 h 30 0,0508 19,7 0,66
tram + 5000 h 25 0,0605 16,5 0,66

Font: Elaboracié propia

42 Aqui es calcula I’index de Herfindhal, I'index de nivell de concentracio (que es refereix al nombre hipotetic de municipis que es
repartirien el mercat) i I'index de nivell de concentracio net, que és el quocient entre el nivell de concentracio i el nombre de
municipis. Un index igual a I indica homogeneitat absoluta entre els municipis d’'un mateix grup. Un index més proper a 0 indica
majors nivells de concentracio d’habitatges en menors municipis dins un mateix grup.
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Aquests trams sén acumulatius, és a dir, primer s’estudia el comportament del primer
30% de les dades comengant pels municipis més petits; a continuacié s’acumula el
segiient 30% i s’estudia el 60% de les dades i aixi successivament. S’ha decidit aquesta
classificacié degut a ’alta concentracié existent de bona part dels habitatges en pocs
nuclis concrets. De fet, la mitjana del nombre d’habitatges es situa en valors superiors
al percentil 70 de les dades i a la segona meitat del segle, fins i tot superior al percentil

80, demostrant aix{ I’alta concentracié d’habitatges en pocs municipis.

També s’utilitza aquesta classificacié perque coincideix notablement amb la
classificacié per trams de poblacié que s’ha usat anteriorment. Aixi, aproximadament el
30% dels municipis més petits coincideixen amb el tram de 0 a 500 habitants. En el
60% dels municipis s’hi pot trobar el tram de 0 a 1000 habitants i en el 90% de les
dades s’hi poden trobar la majoria de municipis amb poblacié inferior a 5000 habitants.

Les regressions efectuades a continuacié mostren resultats pel que fa a la R”entre 0,4 i
0,8. Els grups de municipis i els exponents de Pareto (que sén altament significatius)

que s’han trobat després de realitzar els contrastos parametrics son els segﬁents43:

Quadre 33: Exponents de Pareto (b) sobre concentracié d’habitatges en els municipis de Girona

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001

N= 30% municipis 0,413 0,46 0,454 0,355 0,401 0,342 0,251 0,241 0,336 0,307 0,447
N= 60% municipis 0,646 0,648 0,654 0,577 0,632 0576 0518 0489 0,524 0,489 0,492
N= 90% municipis 0,496 0,482 0,479 0,453 0,456 0442 039 0328 0,308 0,295 0,292

N= tots els municipis 0,375 0,361 0,36 0,344 0,337 0,326 0,307 0,239 0,222 0,215 0,212
Font: Elaboracio propia

Figura 23: Evolucié dels exponents de Pareto (b) per trams acumulats
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Font: Elaboracio propia

43 . .. .o . L . ..
Un index proper a 1 indica una alta concentracio d’habitatges en pocs municipis. Un index proper a 0 indica una alta
homogeneitzacio dels habitatges en els diferents municipis del grup.
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Els resultats del quadre i grafic mostren com efectivament segons el moment temporal
la distribucié dels habitatges entorn diferents nuclis ha anat variant. L’analisi dels
resultats es realitza a dos nivells: en primer lloc, moments puntuals historics de canvis
sobtats a nivell global que varen ocasionar canvis sobretot en els grups del 30% i 60%
de municipis acumulats. En segon lloc, una analisi global per la resta de grups

acumulats de municipis del 90% i 100%.

Aixi, en els grups de municipis acumulats del 30% i 60% de les dades s’observa com
entre 1900 fins a 1930 hi ha una progressiva pero lenta disminucié de la concentracio i
per tant, major dispersi6 de les dades. En la decada entre 1930 i 1940 apareix 1’efecte
de la Guerra Civil on es produeix un fenomen de relativa concentracié en menors
municipis. Finalment, a partir d’aquest moment fins al 1970 de nou es produeix un
fenomen d’homogeneitzacié amb un descens notable de 1’exponent de Pareto. Entre el
1970 i1 1981 hi ha un lleuger augment de concentracié en el primer tram de municipis
del 30%. En aquesta década hi ha alguns municipis “petits” que desapareixen i aquest
podria ser un dels motius d’aquest augment de 0,24 a 0,33. Finalment, entre 1991 i
2001 es torna a incrementar el grau de concentracié del primer grup del 30%, de 0,307 a
0,447. Aquest primer grup acumulat del 30% de les dades és I'tinic que després de tot
el segle, al 2001 té un nivell de concentracié semblant respecte a 1’any 1900 (0,447

respecte a 0,413).

Pel que fa al tram acumulat del 60% de les dades, a partir de 1970, es manté el mateix
nivell de concentracid entre 0,48 1 0,52. La resta de trams analitzats (90% 1 100% de les
dades) no s’han comentat per periodes concrets ja que la seva tendencia ha estat cap a
una progressiva desconcentracié relativa amb valors finals per ’any 2001 inferiors a

0,3.

Les principals reflexions d’aquesta analisi son les segiients. La sensibilitat de
I’indicador de Pareto mesura sobretot el gap entre els municipis més grans i els més
petits en els trams acumulats i com aquestes distancies relatives (tot i ésser importants)
s’han reduit de mica en mica. Per tant, no mesura la mateixa sensibilitat que els indexs
vistos anteriorment (Gini i Herfindhal), que analitzen en valors absoluts el grau de

concentracid que exerceixen els grans nuclis de la provincia.
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Aixi, els exponents de Pareto indiquen que els municipis mitjans i petits cada vegada
han crescut més relativament (les seves taxes de creixement sén superiors) respecte els
grans nuclis de la provincia tot i que en termes absoluts aquests grans nuclis continuen

creixent més i per tant la concentracié global continua augmentant (Gini, Herfindhal).

Els exponents de Pareto, per tant, mesuren millor les distancies relatives entre
municipis. A més, els “salts” dels municipis que canvien de percentil al llarg del temps
també repercuteix sobre els resultats estudiats i en la seva interpretacid, per la

sensibilitat d’aquest indicador.

Amb aquesta extensa analisi s’ha volgut estudiar el fenomen de la concentracid i
dispersi6 dels habitatges al llarg del segle a la provincia de Girona per observar canvis

significatius en la localitzacid i en I’estructura dels principals nuclis de la demarcacid.

S’ha observat, en primer lloc, una progressiva concentracié a partir de 1960 en els
nuclis més importants que s’ha confirmat a través dels indexs de Gini, Herfindhal i C10.
A més, en segon lloc, I’analisi de Herfindhal per grups i ’exponent de Pareto han

mostrat diferents sensibilitats dins de cadascun dels grups de municipis estudiats.

1.4. Habitatges principals i demografia: analisi 1991-2001

Segons algunes analisis efectuades previament es pot entreveure una relacié molt estreta
entre habitatges principals, és a dir, les llars on es resideix la major part de I’any i la
poblacié censada. Es una evidencia que es pot contrastar en els grafics segiients on

s’observa la gran correlacié existent entre ambdues variables.

En efecte, les taxes de creixement dels habitatges principals i de la poblacié censada
mostren una relacié lineal quasi bé perfecta. Utilitzant aquesta analisi s’aconsegueix
extreure el vincle real net entre ambdues variables sense la distorsi6 que causa

I’existencia dels habitatges secundaris a partir de la seva expansio als anys 60.
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Figura 24-25: Nivol de punts entre poblacié i habitatge principal a la provincia de Girona: 1960-
1970 1970-1981
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Figures 26-27: Nivol de punts entre poblacié i habitatge principal a la provincia de Girona: 1981-
1991 i 1991-2001
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Font: Elaboracio propia

amb dades dels censos de poblacio i habitatges (INE)

A més, els nidvols de punts mostren tendencies diferents segons la decada. Aixi, en la
decada dels 60 i 70 la dispersi6 dels punts és notable. Cal destacar en aquests anys
I’arribada massiva d’immigracié interna, provenint basicament d’Andalusia, en
poblacions concretes que origina aquesta gran dispersié de dades. En la decada dels 90
s’observa com hi ha una major concentracié de punts, és a dir, les taxes de creixement
de poblacié i habitatges principals sén més homogenies entre municipis indicant que els
ritmes de creixement son més semblants que en decades anteriors. Treballs com els
d’Oliver (2005) ja posen de manifest aquest tipus de relacié que implica que

posteriorment s’entri en detall amb diverses variables demografiques.
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1.4.1 Relacié entre habitatges principals i variables demografiques: 1991-2001

Dins la poblacié censada hi ha diversos factors que poden explicar I’evolucié o
creixement del nombre total d’habitatges principals, o també llars. El recent estudi
d’Oliver (2005)* fa referéncia a algunes variables demografiques com el tamany de les
llars, I’edat o evoluci6 de la piramide poblacional i el fenomen de la immigracié com a
components que afecten 1’evolucié de I’habitatge principal entre 1991 1 2001. En el
nostre cas, la localitzacié de 1’evoluci6 dels habitatges principals també és una variable

rellevant.

En el proxim quadre (34) es poden apreciar les majors taxes de creixement de I’dltim
periode entre 1991 i 2001 pel que fa a habitatges principals. Aixi, es confirma, tal com
ja s’havia analitzat en apartats anteriors, que els habitatges creixen més en municipis
localitzats a primera i segona linia de mar aixi com a punts turistics de muntanya i

nuclis propers a capitals de comarca.

Aixi, s’observa com els trenta municipis que creixen més sén municipis localitzats a la
Costa Brava (Sta. Cristina d’Aro i Calonge), municipis de segona linia de mar com
Llagostera, Vall-llobrega o Vilajuiga; d’altra banda també es troben municipis d’alta
muntanya com Isovol, Bolvir, Alp o Sales de Llierca i municipis localitzats prop de
capitals comarcals amb alta densitat d’habitatges com sén Pont de Molins i Avinyonet

de Puigventds (prop de Figueres) i Vilablareix i Fornells de la Selva (prop de Girona).

La poblacié immigrant ha estat un dels fenomens més espectaculars en 1’dltim decenni
també a la provincia de Girona. L’any 1991 el pes de la immigracié sobre el total de la
poblacid era del 2,4% amb més de 12500 persones. L’any 2001 es triplica el nombre de

persones amb més de 39000 i el pes respecte al total de la poblaci6 és del 6,92%.

En el quadre 35 s’estudia el pes de les llars d’immigrants respecte al total d’habitatges
principals. Aix{ es pot veure com el major pes del col-lectiu es situa en importancia

relativa en municipis de la Costa Brava i de segona linia de mar (Castell6 d’Emptiries,

44 s T B . . N
En el treball d’Oliver es dur a terme una analisi a nivell estatal i per comunitats autonomes.
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Ulla, Gualta, Sant Pere Pescador, Lloret, etc.). En aquests municipis el mercat laboral
pot ésser un dels motius de la seva ubicacid per la influéncia del turisme i justificar el

fet de que en alguns d’aquests municipis el nombre de llars d’immigrants sigui superior

al de llars nacionals (pes superior al 50%).

Quadre 34: Taxa de creixement d’habitatges principals 1991-2001

localitzacié municipi percentatge
Costa Brava Santa Cristina d'Aro 205,48%
interior Riells i Viabrea 155,00%
segona linia Vall-llobrega 135,53%
Costa Brava Calonge 134,01%
muntanya Sales de Llierca 126.,67%
interior prop capital Avinyonetde Puigventés 119,71%
interior prop capital Vilablareix 119,05%
Costa Brava Castell6 d'Empduries 114.,57%
capital Banyoles 113,45%
segona linia Llagostera 98,81 %
segona linia Vilajuiga 92,59%
interior prop capital Pontde Molins 91,67%
muntanya Alp 91.,57%
Costa Brava Castell-Platja d'Aro 83,69 %
muntanya Uras 69,05%
segona linia Macanetde la Selva 67.,57%
muntanya Fontanals de Cerdanya 67,39%
Costa Brava Begur 67,13%
muntanya Ger 65,93%
interior Sant Martide LIémena 62.,04%
muntanya Bolvir 61,76%
muntanya Isovol 60,42%
interior prop capital Fornells de la Selva 57,49%
muntanya Llanars 57.,48%
Costa Brava Tossa de Mar 57,18%
interior Vilafant 56,96 %
interior Sant Aniolde Finestres 55,88%
segona linia Torroella de Fluvia 55,79%
segona linia Vidreres 53,76 %
interior Vilalr 53,33%
m itjana provincia 30,63%

Font: Elaboracié propia. Cens de poblacio i habitatge 1991 i 2001 (INE).

Quadre 35: Percentatge de llars d’immigrants sobre el total d’habitatges principals: 2001

localitzacio municipi % llars immigrants / total llars
Costa Brava Castell6 d'Empduries 67,44%
segona linia Pau 61,49%
segona linia Torroella de Fluvia 60,81%
Costa Brava Sant Pere Pescador 47,51%
muntanya Sales de Llierca 47,06%
segona linia Ulla 44.,53%
interior Vilamaniscle 44,44%
segona linia Gualta 42,31%
Costa Brava Lloret de Mar 40,58%
muntanya Beuda 40,43%
segona linia Palau-Saverdera 39,27%
Costa Brava Roses 38,86%
interior prop capital Pedreti Marza 38,78%
segona linia Vilamacolum 36,26%
interior la Jonquera 33,69%
segona linia Bellcaire d'Emporda 33,50%
interior Capmany 32,96%
Costa Brava Torroella de Montgri 31,83%
Costa Brava Pals 31,43%
Costa Brava Castell-Platja d'Aro 30,64%
mitjana provincia 18,23%

Font: Elaboracio propia. Cens de poblacio i habitatge 2001 (INE)
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Per tal de realitzar una analisi més acurada sobre I’evolucié dels habitatges principals
s’ha volgut analitzar la influéncia directa de les segiients variables: el nombre de llars
d’immigrants, I’edat del sustentador principal de la llar i 1’evolucié del tamany o
dimensi6 de la llar. Aquesta dltima variable ja s’ha vist en apartats anteriors que ha
disminuit en els dltims deu anys. Alhora també es té en compte la localitzacié en cinc
tipus de municipis: Costa Brava, municipis de segona linia de mar, municipis de

. . . . . . . 45
muntanya, capitals i rodalies i la resta de municipis ™.

Aquests sén els principals components que poden ajudar a explicar 1’evolucié dels
habitatges principals en I'dltim decenni. En el treball d’Oliver (2005) s’utilitzen
aquestes i altres variables per analitzar-ne la seva influéncia sobre la variacié de les llars
o habitatges principals46. En la nostra analisi es calcula en primer lloc la variacié
mitjana per zones de les variables mencionades (quadre 36) i, en segon lloc, les taxes de
creixement de les mateixes variables (quadre 37). D’aquesta manera, encara que
indirectament, es pot endevinar quines variables i en quines zones han influit més a

I’hora d’explicar el creixement dels habitatges principals a Girona:

Quadre 36: Variacié mitjana dels habitatges principals i variables demografiques: 1991-2001*

localitzacié habitatges principals immigrants  llars 15-30 anys llars 30-65 anys llars més 65 anys tamany llars
Costa Brava mitjana 910,09 674,04 46,57 641,61 258,09 -0,45
observacions 23 23 23 23 23 23
desviacio tipus 892,40 706,62 123,37 641,71 262,54 0,32
segona linia de mar mitjana 65,69 39,63 5,84 40,53 14,31 -0,35
observacions 32 32 32 32 32 32
desviacid tipus 145,21 50,66 15,25 99,88 39,34 0,18
muntanya mitjana 46,95 21,68 4,16 35,30 9,32 -0,43
observacions 37 37 37 37 37 37
desviacio tipus 98,15 67,53 11,72 65,17 23,80 0,26
capitals i rodalies ~ mitjana 646,97 467,70 59,67 374,77 215,47 -0,43
observacions 30 30 30 30 30 30
desviacid tipus 1169,33 884,63 185,42 738,46 334,38 0,29
resta de municipis mitjana 59,47 32,81 2,47 27,61 19,66 -0,34
observacions 99 99 99 99 99 99
desviacio tipus 101,24 49,51 20,25 136,11 38,44 0,22
total mitjana 226,55 157,70 15,60 141,79 68,55 -0,38
observacions 221 221 221 221 221 221
desviacid tipus 603,07 456,53 82,28 407,68 177,18 0,25

Font: Elaboracio propia a partir de les dades de cens d’habitatge i cens de poblacio 1991 i 2001
*Nota: Les dades demografiques es refereixen al nombre de llars per immigrants i llars segons [’edat del sustentador principal

En primer lloc, és destacable el major creixement d’habitatges principals a la zona Costa

Brava (50,74%) i en termes unitaris un augment mitja de més de 900 habitatges nous. A

% Les classificacions de Costa Brava i municipis de muntanya son practicament identiques a les classificacions d’apartats
anteriors. Els municipis d’interior es reparteixen entre municipis de segona linia de mar, les capitals i rodalies i la resta de
municipis segons lectura de mapes geografics.

En el seu estudi Oliver (2005) obté I’efecte net de cadascuna de les variables demografiques sobre I’evolucio de les llars entre

1991 i 2001 d’Espanya i per comunitats autonomes.
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continuacid, les capitals i rodalies també experimenten un important creixement del

38,28% i augment mitja de 646 habitatges principals.

Quadre 37: Taxa de creixement dels habitatges principals i variables demografiques: 1991-2001

localitzacio % habitatge principal % immigracié % llars 15-30 anys % llars 30-65 anys % llars més 65 anys % tamany llars
Costa Brava mitjana 50,74% 618,65% 94,64% 88,31% 65,05% -15,19%
observacions 23 22 23 23 23 23
desviaci¢ tipus 46,38% 296,49% 302,87% 178,49% 55,44% 10,59%
segona linia de mar mitjana 28,25% 1345,22% 142,34% 33,58% 28,78% -10,96%
observacions 32 22 30 32 32 32
desviacid tipus 28,34% 1543,60% 485.82% 49.17% 65,95% 4,96%
muntanya mitjana 31,19% 756,96% 65,06% 44,82% 20,03% -13,93%
observacions 37 20 32 37 37 37
desviacid tipus 28,79% 550,02% 161,39% 42,95% 37,06% 7.32%
capitals i rodalies  mitjana 38,26% 1290,48% 67,07% 51,92% 38,90% -13,34%
observacions 30 26 29 30 30 30
desviacid tipus 34,33% 954.17% 122,53% 109.81% 20,06% 9.63%
resta de municipis  mitjana 19,34% 1111,03% 68,07% 28,80% 24,41% -10,50%
observacions 99 74 95 99 99 99
desviacid tipus 22,40% 1131,58% 230,74% 113,67% 40.81% 6.65%
total mitjana 28,45% 1061,67% 81,06% 41,51% 30,51% -12,02%
observacions 221 164 209 221 221 221
desviacid tipus 30,76% 1060,59% 270,70% 107,24% 45,94% 7,65%

Font: Elaboracié propia a partir de les dades de cens d’habitatge i poblacié de 1991 i 2001.

Dr’altra banda, la zona de muntanya i la segona linia de mar també sén destinacions on
proliferen els habitatges principals en I'tltim decenni del segle XX ja que les seves
taxes de creixement d’habitatges principals s6n superiors al grup de la resta de
municipis (31,19% i 28,25% respecte a 19,34%). Els municipis de segona linia de mar
han vist incrementat el seu estoc de primeres residencies, segurament per la diferéncia
de preus i la falta cada vegada més de sol urba a la primera linia de la Costa Brava.
Aquests fets incentiven a construir a segona linia de mar amb uns preus segurament més
assequibles. La resta de municipis, concretament 99, estan forca lluny dels percentatges
comentats anteriorment (19,34%) i amb increment mitja d’uns 60 habitatges i per sota la

mitjana de la provincia (28,45%).

La segiient variable rellevant i una de les més importants en els darrers anys, com s’ha
comentat anteriorment, és la immigracié. Aquest fenomen més o menys recent, ha vist
com en la decada dels 90 s’ha incrementat arreu del territori gironi. El major
creixement en aquest sector de la poblaci6 s’ha efectuat en els municipis de segona linia
de mar amb un creixement molt superior a la resta (1345%), també perque es parteix
d’una base (I’any 1991) practicament nul-la o molt baixa, ja que ’increment mitja ha
estat de tan sols unes 39 llars de mitjana. L’increment mig total es situa a I’entorn del
1000%, és a dir, es multiplica per 11 el nombre de llars d’immigrants. Les capitals i
rodalies i la resta de municipis experimenten creixements superiors a aquesta mitjana.

En les capitals ja existia un cert estoc i, per tant, aquest espectacular increment és una
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dada més que rellevant. En canvi, les zones amb menor creixement, tot i que també han
crescut molt, sén la zona de muntanya (756%) i la zona Costa Brava (618%). Els
motius son diferents: en el primer cas, el fenomen de la immigracié encara no ha arribat
del tot en aquest tipus de municipis; d’altra banda, a la Costa Brava, ja existien un
important nombre d’immigrants ’any 1991 1 per tant, el creixement no ha estat tan

important, tot i que en termes unitaris I’'increment mitja és de més de 670 llars.

A continuacid, les variacions de llars degut a canvis en la piramide poblacional en
forma d’emancipacié per part dels joves i d’augment d’esperanga de vida per part de la
gent gran, pot haver fet variar I’estoc d’habitatges principals. Aixi a la Costa Brava hi
ha hagut un major increment de llars on el sustentador principal és una persona jove
(entre 15 1 30 anys) de 46 llars de mitjana amb una taxa de creixement del 94%. La
zona que ha crescut més en termes percentuals és la segona linia de mar (142%) tot i
que només una mitjana d’augment de 5 llars de joves. Tot i aixi, aquestes xifres sén
superiors als municipis de muntanya i a la resta de municipis (que tenen tamanys de

poblacié semblants).

Per tant, és un augment significatiu degut entre altres factors, com ja s’ha dit, a
I’abaratiment de preus relatius d’aquesta zona per 1’accés a un primer habitatge respecte
a zones com la Costa Brava o les capitals de comarca. En aquestes capitals i rodalies
I’increment en termes unitaris ha estat d’unes 59 llars amb joves com a sustentadors
principals. En termes globals, la mitjana total presenta increments del 81% de llars de

joves, un increment molt superior a I’increment percentual dels altres trams d’edat.

En el cas de la poblacié major de 65 anys, la zona Costa Brava és la més destacable en
els dos indexs. Es la zona amb majors increments unitaris mitjans (258 noves llars) i a
més és la que té el major percentatge de creixement (un 65,05%). Les explicacions
poden ser diverses, si bé és cert que un bon nombre de jubilats decideixen canviar de
residéncia per establir-se a la Costa Brava com a residencia principal per gaudir del
temps d’oci tot ’any. Aquest fet pot fer augmentar notablement el nombre de primeres
resideéncies en aquesta franja d’edat. En el cas de les capitals i rodalies I'increment mig
és d’unes 215 llars noves amb percentatge de 38,9% d’increment. A la resta de zones,
els increments unitaris sén menors que amb els joves (increments d’entre 9 i 19 llars) i

percentualment a I’entorn del 20-30% d’increment. Per acabar, la franja de llars d’entre
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30 1 65 anys mostra increments considerables a la Costa Brava (unes 641 noves llars de
mitjana) amb una taxa de creixement del 88%. A les capitals i rodalies I’increment és
de 374 noves llars i d’un 51% més respecte el 1991. En la resta de zones de nou hi ha
certa homogeneitat amb variacions entre 27 i 40 llars i taxes de creixement entre 28% i

44%.

La darrera variable rellevant de I’analisi és el tamany de les llars. La dimensi6 de les
llars ha disminuit en els dltims deu anys per fendmens sociologics que han succeit arreu
de I’Estat amb un increment notable de les llars amb 1 o 2 persones. Si s’estudia
aquesta variacid per zones s’observa com la disminuci6 del tamany de les llars ha estat
menys pronunciada a la segona linia de mar i a la resta de municipis de I’interior
(disminucié mitjana de -0,34 i -0,33). En canvi, en la resta de localitzacions (Costa
Brava, capitals i rodalies i zones de muntanya) la disminucié és més pronunciada (entre
-0,42 i -0,44). Tot i aixi, no es poden establir diferéncies significatives amb aquests
resultats entre localitzacions ja que el fenomen és general arreu del territori tal com

mostren les taxes de creixement (entre -10% i -15%).

Per tant, amb aquesta breu analisi s’ha volgut posar de manifest fenomens demografics
concrets que han influit en ’augment de I’estoc d’habitatges principals en aquests
darrers deu anys (1991-2001). De fet, en general els motius han estat semblants, amb
I’aparici6 de la immigracid, I’emancipacié de joves i I’augment de llars de gent gran.
De la mateixa manera, s’han buscat les variables que han ponderat més en cadascuna de

les localitzacions estrategiques que es poden intuir a la provincia.

1.5. Valoracié global 1900-2001: L’efecte de la poblacié i el turisme sobre

I’evolucio dels habitatges

Després d’haver analitzat acuradament tots els fenomens descriptius dels apartats
anteriors es vol realitzar una aproximacié al fenomen de I’evolucié dels habitatges a
través d’una analisi formal. Aixi, a través de diferents models de regressid
semilogaritmics es pretén estudiar acuradament el fenomen constructor al llarg del

segle. Aquest fenomen es pot explicar a través de diferents variables independents, i
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que han tingut una major o menor relacié al llarg del temps amb el creixement dels

habitatges. De la mateixa base de dades, Uinicament s’usen les variables segiients:

® la poblacié censada

e variable qualitativa (dummy) referida a la localitzacié geografica del municipi
estudiat. En aquest cas es creu convenient dividir els municipis de la provincia
en tres grans zones per intentar explicar quin és el paper del turisme dins
I’evolucié de I’habitatge. Aquestes zones son: Costa Brava, Pirineu i pre-
Pirineu i la resta de municipis, també anomenats, municipis d’interior*’. Per les

caracteristiques de la variable, aquesta dummy es manté fixa al llarg dels anys.

Abans de realitzar I’analisi de les regressions propiament, s’ha dut a terme una analisi
descriptiva de les variables utilitzades per detectar possibles valors atipics. Donades les
caracteristiques dels municipis a la provincia de Girona i després d’observar els indexs
de concentracié d’apartats anteriors s’observa que la hipotesi de la preséncia de
municipis influents es forca evident. A partir de diagrames de caixa del logaritme
d’habitatges respecte a la variable localitzacio s’ha cregut convenient descartar els
seglients municipis influents (“outliers”): Girona, Figueres, Banyoles, Olot (zona
interior) i Puigcerda (zona de muntanya)48. D’aquesta manera també s’aconseguira

reduir considerablement I’error tipic de la regressions que es faran a continuacio.

L’analisi econometrica es divideix en tres models concrets: en primer lloc, s’utilitza un
“pooled least-squares”, és a dir, una analisi amb totes les dades acumulades per tots els
anys de les variables explicatives anteriors i de la variable dependent on
s’aconsegueixen valors Unics per cadascun dels coeficients de les variables explicatives;
aquesta analisi es realitza per minims quadrats ordinaris i amb un model no lineal, en
aquest cas, semilogarl’tmic49. En segon lloc, es realitzen regressions “cross-section” per
cadascun dels anys disponibles (des de 1900 fins a 2001) i s’utilitza el mateix model

que abans i també per minims quadrats ordinaris. Finalment, en tercer lloc, s’utilitza

4 Aquesta classificacio ha variat lleugerament respecte a la classificacio que s’observa en ’annex 1. Aixi, el nombre de municipis
de la Costa Brava al llarg dels anys oscil-la entre 23<n<24; a la zona de muntanya-Pirineu 32<n<39; a la zona interior
161<n<183 (no es tenen en compte els municipis exclosos per I’analisi de valors influents o “outliers” que es veu més endavant).
El nombre total de municipis ha oscil-lat entre 219<n<251.

Els valors atipics es troben entre 1,5 i 3 vegades el valor del rang interquartilic per sobre el tercer quartil.

49 @ . P S L . -
S utilitzen models semilogaritmics al haver-hi variables explicatives lineals com logaritmiques
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una analisi de dades de pannell per estudiar I'efecte del temps en les variables

explicatives5 0,

1.5.1. Analisi de dades “pooled least squares”

En primer lloc es realitza una analisi a nivell de “pooling”, és a dir, agregant totes les
dades disponibles d’habitatges, poblacié i les dummies respectives de cadascun dels
anys analitzats en una Unica columna per variable. L’objectiu de 1’analisi de minims
quadrats ordinaris (MQO) a través de les dades en forma de “pooling” implica el calcul
de valors que es poden anomenar mitjans, de cadascuna de les variables independents

que es volen analitzar per explicar I’evolucid dels habitatges. El model que s’usa és el

segient:
k=2

In habitatges, = o+ B 1n poblacio, + Z/iklocalitzacio’i + U,
k=1

on:

- In habitatges és el logaritme natural dels habitatges del municipi i

- @, és la constant per cada municipi i

- In poblacid és el logaritme natural de la poblacié del municipi i

- localitzaci6 és la dummy referida a les tres zones segiients per cada municipi i:

1- Costa Brava ( 4, )
2- zona de muntanya ( 4, )

3- zona interior (que és grup de referencia utilitzat per 1’analisi)

- 4, és el terme de perturbacié amb mitjana 0 i variancia constant o'

Els resultats apareixen a continuacio:

50 . , o .
Per dur a terme totes aquestes regressions s’usa el programa estadistic SPSS per Windows.
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Quadre 38: Analisi regressio “pooling” sobre evolucié d’habitatges

dades globals "pooling"

constant -0,7938
t-Student -13,7590
In poblacié 0,9436
t-Student 109,8540
dummy localitzacié: Costa Brava 0,5788
t-Student 15,1170
dummy localizacié: muntanya 0,2208
t-Student 8,4460
coeficient R” corregit de la regressio 0,8560
error tipus de l'estimacio 0,4270

Nota: L’interval de confianga de la t-Student amb dues cues és de 1,96. Aquest és el valor llindar per sobre del qual el coeficient és
significatiu al 95% de confianga

Al tractar-se d’una regressio semilogaritmica el coeficient s’analitza de diferent manera: el coeficient de la variable poblacio és
una elasticitat respecte l'increment d’habitatges, és a dir, mesura la variacio percentual dels habitatges quan la poblacio augmenta

amb un 1%.. D’altra banda, en el cas de les dummies, [’augment percentual dels habitatges ve donat per I’expressio 6'6 -1
aquesta variacio percentual s’analitza respecte al grup de referéncia, en el nostre cas, la zona interior (variable localitzacio)
Font: Elaboracié propia

A nivell global la regressi6 és significativa ja que presenta un valor de R’ corregit de
0,85 1 un error tipus de 0,427. Els coeficients de la regressié sén també altament
significatius (amb t-Student superior a 1,96) que és el valor llindar de nivell de
significacio. Aquests coeficients donen una idea de ’evolucié global que s’ha donat al
llarg del segle i resumeixen el paper de cadascuna d’aquestes variables respecte a
I’evolucié dels habitatges. En primer lloc, s’observa que I’elasticitat de la poblacié
respecte els habitatges ha estat de 0,9436. Un augment d’un 1% de la poblacié hauria
implicat, segons valoracié a nivell de segle, un augment de I’estoc d’habitatges en un

0,9436%, és a dir, una elasticitat practicament unitaria.

La variable localitzacié també mostra una valoracié a nivell de segle sobre el pes de
cada zona respecte al grup de referéncia (municipis que pertanyen a la zona interior). El
balang a la Costa Brava es que s’ha esperat que hi hagués un 57,88% més d’habitatges
que en un municipi de I'interior. Pel que fa a la muntanya, la seva diferéncia mitjana
respecte un municipi de I'interior ha estat del 22,08%. Els dos valors sén també

significatius.

Tota aquesta analisi no ens permet estudiar si els coeficients han tingut oscil-lacions
significatives al llarg del anys o si, pel contrari, les mitjanes dels coeficients que ofereix

el “pooling” reflecteixen aproximadament el que ha succeit al llarg del segle.
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Intuitivament es creu convenient utilitzar altres eines econometriques, per tal d’efectuar
una analisi més acurada i obtenir valors concrets per periodes també més concrets i
estudiar si hi ha hagut efectivament o no variacions significatives al llarg del segle de
les variables explicatives fins ara analitzades. D’aquesta manera, en primer lloc, es
realitza una analisi “cross-section” (o de tall transversal) any rere any i, en segon lloc,
una analisi de dades de pannell per tenir en compte 1’evolucié temporal en 1’estudi del

fenomen que es vol explicar.

1.5.2. Analisi de dades ““cross-section”

A partir d’aquesta analisi s’utilitza un model semilogaritmic per mitja de minims
quadrats ordinaris i per cadascun dels anys de la base de dades (1900-2001). S’usa el
mateix model que en l'analisi anterior perd aquesta vegada es realitzen onze

regressions, una per cada decada. Els resultats es mostren en el quadre 39.

D’aquest quadre se’n poden extreure els segiients resultats. En primer lloc, en termes
generals les regressions tenen unes R* d’entre 0,93 i 0,96 i amb uns errors tipics
inferiors a 0,32. Per tant, sén resultats molt significatius en conjunt. D’altra banda, si

s’analitzen les diferents variables els resultats son els segiients:

e Variable poblacio: S’observa una correlacié molt alta entre aquesta variable i
I’evolucié dels habitatges. De fet, es tracta d’una elasticitat practicament
unitaria entre la poblacié i habitatges especialment fins a 1960 amb valors
superiors a 0,95. Els valors sén extremadament significatius (valors de la t-
Student molt elevats). A partir de ’any 1960 el paper de la poblaci6é en el
creixement dels habitatges continua essent important perd també ho sén altres
variables significatives. De fet, el seu coeficient va disminuint fins al 1991. En
I’dltima década s’incrementa de nou el coeficient on el pes de la poblacid
sembla recuperar nivells d’etapes anteriors. D’acord amb 1’analisi de I’apartat
1.4, algunes variables demografiques com la immigracié i la disminuci6 del
tamany de les llars poden tenir un paper important en la recuperacié d’aquest

coeficient al augmentar la demanda d’habitatge principal.
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D’aquesta manera s’obté el grafic segiient amb els coeficients de la regressié anterior

sobre la poblaci6:

Figura 28: Evolucio de I’elasticitat poblacié-habitatge (coeficient regressor): 1900-2001
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Font: Elaboracio propia

e Variable localitzacio: En aquest cas s’han marcat amb un punt els anys en que
aquests coeficients han passat a ésser significatius. La Costa Brava inicia abans
(any 1940) el seu procés de diferenciacié respecte altres municipis de la
provincia (t-Student de 3,171 forca superior al valor de 2,57 que indica un 99%
de confianca en el nivell de significacié). Es en aquest anys on comenca a
apareixer un tipus de turisme residencial en poblacions concretes com Tossa de
Mar o S’ Agaré (pertanyent a Castell-Platja d’ Aro actualment) i on es comengava

a descobrir el veritable potencial futur de la zona.

A partir de l'any 1960, la construccié d’habitatges en aquesta zona és
absolutament significativa i aquest “boom” constructor culmina 1’any 1981 on
s’esperava que un municipi tipus de la Costa Brava tingués un 179,31% més

habitatges que un municipi tipus de la zona interior, és a dir, més del doble.

Pel que fa a la muntanya aquest procés de diferenciacié comenca més tard, de
fet, el primer punt que s’observa’ apareix 1’any 1960 on hi ha una primera
diferenciacid significativa de la zona, amb municipis com Alp, Camprodon i

Llivia.

3 Primer coeficient significatiu al 99% de confianga (t-Student superior a 2,57).
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El creixement de la zona de muntanya no ha estat tan espectacular com a la
Costa Brava, degut principalment, a les caracteristiques geografiques de la zona.
Tot i aixi, el nombre d’habitatges no ha parat d’augmentar i per ’any 2001 hi ha
un resultat molt interessant. En un municipi tipus de turisme de muntanya
s’espera trobar un 88,76% més d’habitatges respecte un municipi tipus de la

zona interior de la provincia.

En el cas de la Costa Brava aquest percentatge és del 143,21%. Es a dir, que la
zona de muntanya ha comencat més tard el seu creixement perd en els dltims
vint anys el seu augment ha coincidit amb un alentiment de 1’evolucié dels
habitatges a la Costa Brava. L’estoc acumulat d’habitatges a la muntanya (amb
33 municipis ’any 2001) i a la Costa Brava (amb 23 municipis I’any 2001)

s’esta homogeneitzant.

Figura 29: Evoluci6 dels coeficients regressors Costa Brava i muntanya: 1900-2001
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Nota: els punts indiquen coeficients significatius al 99% de confianga.
Font: Elaboracio propia
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1.5.3. Analisi de dades de pannell

Finalment, en aquest apartat es dur a terme una analisi on no només es tenen en compte
les variables explicatives que fins ara s’han estudiat per explicar I’evolucié dels
habitatges sind que s’inclou en I'analisi la variable temps. Aquesta variable s’entén
crucial en aquesta analisi donat I’ampli interval de temps analitzat i als canvis constants
que la historia i els cicles economics han tingut sobre la construccié d’habitatges. Per
aixo, soén necessaries eines econometriques relacionades amb 1’analisi de dades de
pannell. S’usara un model estatic on el coeficient que es refereix a la constant variara al
llarg de I’analisi per individus i al llarg del temps amb uns coeficients regressors fixos.
Es un dels metodes més utilitzats en I’analisi de dades de pannell (Hsiao 1986). Per

aixo s’utilitza de manera general el model de regressio segiient:

2
In habitatges, = &, + B1n poblacis, + Z A localitzacio,, +u,
k=1

i=L..N t=1..,T
on:
- In habitatges per cada municipi i i per cada periode temporal ¢
- 0{1.,* mesura la constant per cada municipi i i per cada periode temporal ¢
- variable localitzacié k ,municipi i, periode temporal ¢:
1- Costa Brava (4)
2- zona muntanya ( 4,)

3- zona interior (dummy de referéncia)

- u, és el terme de pertorbacié per municipi i i periode temporal ¢ amb mitjana 0 i

desviacié tipus constant al Ilarg del temps o

A continuacié es realitza una analisi de la covariancia per contrastar si existeix
homogeneitat en els parametres de 1’analisi “cross-section” de 1’apartat anterior al llarg
del temps. A més, s’estudien contrastos d’homocedasticitat per igualtat de variancies al
llarg del temps i s ha analitzat la influéncia d’altres “outliers” a part dels que ja s’havien
exclos de I’analisi en I'estadistica descriptiva d’apartats previs. Després de realitzar

aquests constrastos i no trobar anomalies s’ha procedit a I’execucié de la regressid.
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L’analisi s’ha efectuat en dues parts: una primera part definida en una tnica analisi entre
1900 i 1950 on els resultats previs havien mostrat comportaments homogenis al llarg de
les decades respecte a I’evoluci6 dels habitatges amb la resta de variables independents.
Els canvis significatius es produeixen en les décades segiients. Per aquest motiu a partir

de 1950 I’analisi és decennal.

Per estudiar I’efecte del temps, es dur a terme un exercici senzill que consisteix en
calcular la taxa de creixement entre periodes analitzats pels habitatges i la poblacié.
Aixi, s’estudia I’efecte dels increments entre deécades, per veure com han evolucionat els

habitatges. Els resultats han estat els segiients:

Quadre 40: Analisi regressions ‘“panel data” sobre evolucié d’habitatges: 1900-2001

1900-1950 1950-1960 1960-1970 1970-1981 1981-1991 1991-2001

constant -0,4800 0,3173 0,7131 2,2160 1,3970 1,3840
t-Student -0,9570 0,7820 2,5440 7,7040 4,5500 6,0260
In poblacié 0,8370 0,7131 0,7309 0,6279 0,7068 0,6845
t-Student 9,7880 9,3150 14,5390 12,4620 11,2690 14,5010
dummy localitzacié: Costa Brava -0,3120 1,9531 4,2419 3,1992 2,2273 0,6669
t-Student -0,7900 3,2920 7,7470 6,8840 4,0930 1,9500
dummy localizaci6: muntanya -0,0782 1,0317 1,4473 1,7116 0,6990 1,2679
t-Student -0,1270 1,7280 2,8100 2,9200 1,6520 3,5300
coeficient R de la regressio 0,663 0,580 0,781 0,809 0,718 0,697

error tipus de I'estimacié 0,874 1,163 0,845 0,699 1,004 0,909

Font: Elaboracié propia

A nivell global, els resultats presenten uns valors de R? superiors a 0,55 (0,58 és el valor
més baix). El terme d’error tipic, és una mica més elevat que en anteriors regressions

sobrepassant el llindar de 1 en alguns periodes.

Figura 30: Evolucié del coeficient regressor dinamic per periodes de la poblacio respecte els
habitatges

0,90
0,80
0,70 >
e
0,60 : : : : :
1900-1950  1950-1960  1960-1970 ~ 1970-1981  1981-1991  1991-2001

Font: Elaboracio propia
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Pel que fa a la variable poblaci6 la relacié entre la primera meitat i la segona meitat
presenta diferents resultats. En el primer mig segle (1900-1950) el coeficient presenta
un valor de 0,837, és a dir, que se suposa que si el creixement de la poblacié hagués
augmentat un 1% extra, el creixement extra dels habitatges hagués estat de 0,837%. En
les decades posteriors els coeficients van oscil-lant segons la decada, perod hi ha una
tendeéncia a la baixa. La variacié de la poblacié no té tanta relacié6 com abans en la
variacié de D’estoc d’habitatge, tot i que els coeficients es mantenen altament

significatius.

Figura 31: Evolucié dels coeficients regressors dinamics per periodes: Costa Brava i muntanya
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Font: Elaboracié propia

La variable localitzacié presenta els mateixos retards en els periodes respecte al nivell
de significaci6 de les dues zones analitzades. En la primera meitat de segle (1900-1950)
cap de les dues zones mostra diferéncies significatives en la variacié del seu estoc
d’habitatges respecte la resta de municipis de la provincia. Entre 1950-1960 la variacié
de I’estoc d’habitatges a la Costa Brava ja comenca a ésser significativa. De fet,

I’augment €s de quasi el doble respecte la resta de municipis (195,31%).

Aquesta diferenciaci6 en termes de fluxos per década culmina 1’any 1960-1970 amb un
creixement espectacular de la zona (variacié de l’estoc d’habitatges del 424,19%
respecte a la resta de municipis). A partir de 1970, els increments respecte les altres
zones continuen essent molt importants fins a 1991. A partir d’aqui, en I’tltima deécada
I’increment de 1’estoc d’habitatges de la zona ha estat semblant a la resta de municipis

de la provincia (el coeficient no és significativament diferent al 95% de confianga).
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La zona de muntanya ha seguit una pauta de creixement diferenciada. La variacié del
seu estoc d’habitatges comencga a ésser significativa entre 1960-1970 (una variaci6 del
144,73% respecte la resta de municipis). Entre 1970-1981 arriba al seu valor maxim
(increment del 171,16% del seu estoc respecte la resta de municipis). En la decada
entre 1981-1991 es produeix un creixement que no és significativament diferent
respecte la resta de la provincia, ja sigui per una desacceleracié en el seu creixement o
pel gran creixement de municipis d’interior degut a possibles “fusions” entre municipis
que varen fer incrementar notablement el creixement global de 1’estoc de la zona

interior.

Finalment, entre 1991-2001, aquesta zona de muntanya €s I’tinica que té un creixement
significativament diferent respecte la resta de la provincia de Girona. El seu increment
d’estoc entre aquestes dates és del 126,79% respecte a I’increment de la resta de
municipis de la provincia. S’observa, per tant, com la Costa Brava entra en un procés
de desacceleracid i en canvi, la zona de muntanya encara es troba en una etapa de plena

expansio.

A manera de resum, 1’objectiu d’aquest tltim apartat del capitol 1 era fer un balang de
tota ’analisi descriptiva previa amb un estudi formal de les variables més significatives.
D’aquesta manera s’ha pogut demostrar com efectivament la variable poblaci6 ha estat
una variable clau en el procés de construccié d’habitatges, amb major o menor pes
depenent de I’época. Igualment també s’ha analitzat una altra variable rellevant que ha
entrat en joc, com és la localitzaci6 estrategica en diferents nuclis atractius per
construir-hi. L’objectiu final ha estat modelitzar 1’efecte d’aquestes dues variables al

llarg de tot el segle.

1.6. Conclusions

Els habitatges a la provincia de Girona han experimentat un creixement a través de
diferents cicles constructors. A partir de la base de dades creada i amb 1’estimaci6
d’habitatges entre 1900 i 1950 s’ha pogut aclarir el fenomen constructor en dos periodes
clarament diferenciats: en primer lloc, entre 1900 i 1960 on I’estoc d’habitatges
escassament augmenta en poc més de 17.000 habitatges i es troba intimament lligat al

creixement demografic.
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En canvi, a partir de 1960 amb un cicle econdmic positiu i amb I’entrada d’immigracié
interna provenint del sud de I’Estat provoca un creixement exponencial de 1’estoc
d’habitatges amb taxes de creixement superiors al 60%, en les decades dels 60 i 70. En
la década dels 80 ’augment en I’estoc és de més de 75.000 habitatges i en la decada
dels 90 I'augment ha estat de més de 66.000 habitatges. Per tant, el nombre de
construccions ha seguit en un ritme molt elevat també en els tltims vint anys encara que
les taxes de creixement han disminuit per I’estoc ja acumulat. En aquesta segona meitat
del segle les taxes de creixement dels habitatges sén superiors a les taxes de creixement

de la poblacié censada, que ja no €s I’tnic motiu que n’explica la seva evolucio.

Dr’altra banda, la resta de I’analisi descriptiva posa de manifest la importancia de zones
turistiques especialitzades com la Costa Brava i zones de muntanya on el seu estoc
d’habitatges s’ha incrementat en la segona meitat d’aquest segle. A més, el nivell de
concentracid dels habitatges en pocs nuclis s’ha originat en el despoblament a partir dels
anys 50 del “camp” a la “ciutat”’. En els darrers anys, perd, hi ha una certa
homogeneitzacio relativa dels municipis anomenats de tamany “mitja” on s’observa que
cada vegada creixen més i s’equiparan als municipis més “grans” tot i que en termes

absoluts els nivells de concentracid continuen essent elevats i creixents.

Altres fenomens sociologics i demografics han canviat la fisonomia del creixement dels
habitatges, especialment dels habitatges principals, que s’ha demostrat que es troben
correlacionats amb la poblacié censada. Aixi, I'aparicié de la immigracié i la
disminucié del tamany de les llars, apareixen com dues de les principals novetats a
I’hora d’explicar el creixement de llars principals entre 1991 i 2001 a la provincia de

Girona.

Finalment, en el darrer apartat, es resumeix de manera completa el capitol amb unes
regressions econometriques que permeten formalitzar el paper de la poblacié i la
localitzacié en el procés constructor alhora que modelitza i confirma bona part de
I’analisi descriptiva previa. Aixi, el paper de la poblacié és el principal motor del

creixement dels habitatges.
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Tot i aixi, durant la segona meitat de segle, el pes de les zones turistiques com Costa
Brava i municipis de muntanya han tingut el seu paper. En els dltims deu anys, el
creixement de les zones de muntanya és més important que a la Costa Brava, que ja
comenga a mostrar simptomes de desacceleracié en els seus increments en 1’estoc
d’habitatges. També es demostra com el pes de la variable poblacié s’accentua entre
1991 1 2001 per I’aparici6 de variables com la immigracid i la disminucié del tamany de

les llars entre d’altres.
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Capitol 2: Segones residéncies a la demarcaci6 de Girona

Aquest capitol estudia una de les més importants i més desconegudes modalitats de
I’ oferta turistica: els habitatges secundaris. En el seu plantejament original, el treball es
concentrava en la zona de la Costa Brava. Interessava coneixer la seva evoluci6 en el
temps i incidéncia per municipis que tenia el fenomen de les segones residéncies.
Tanmateix, el propi desenvolupament del treball i, especificament, la complexa
naturalesa del treball de creaci6 i depuracid de la base de dades, ha recomanat estendre

I’ambit d’aplicacié6 al conjunt de la provincia de Girona.

A més, com ja s’ha comentat, aquest i els capitols segiients s’inscriuen en un projecte
col-lectiu de recerca en economia del turisme. Una aportacié d’aquesta tesi consisteix
en completar una serie temporal d’oferta turistica global de la Costa Brava. Treballs
anteriors del grup de recerca s’havien centrat en l’oferta hotelera i de campings,
aspectes pels quals existeixen varies fonts i bases de dades. La gran llacuna que existia
fins ara eren les segones residéncies que, a més, sén una part molt important de 1’oferta
turistica. Altres treballs han fet valuoses aportacions sobre la demanda turistica, de
manera que si es disposa d’una serie completa d’oferta turistica es podria fer una analisi

sobre 1’evolucid del mercat turistic de la Costa Brava.

Centrant-nos en el present treball, la magnitud i complexitat de I’elaboracié i depuracié
de la base de dades de segones residéncies ha estat, de llarg, la més important. En
aquest sentit, aquest treball té una clara orientacié empirica i el seu principal valor és

I’aportacié i primer estudi d’una base de dades fins ara inexistent.

A nivell d’estructura del capitol, en el primer apartat s’argumenta la importancia
d’aquest sector d’habitatges a la demarcacié de Girona. En segon lloc, es defineix el
concepte d’habitatge secundari i s’analitzen els diferents censos d’habitatges en relacié
a aquest concepte. Finalment, es realitza una analisi descriptiva de I’evolucié del sector
a nivell provincial, per zones geografiques i també a nivell municipal. Per acabar es
presenta un estudi exhaustiu de la zona Costa Brava, aixi com, una analisi comparativa
entre la mateixa Costa Brava i la Cerdanya per observar-ne semblances i diferéncies en

els seus processos de creixement.
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2.1. Importancia de la segona residencia a Girona

Els habitatges i, en concret, les segones residencies han experimentat diferents cicles de
creixement al llarg de tot aquest periode. Dins el marc d’una gran activitat turistica a
partir dels anys 60 i 70 I’oferta d’aquest sector ha crescut de manera important fins a
I’actualitat i un dels seus pilars fonamentals ha estat I’habitatge secundari.  El conegut
“boom” de la construccié6 a partir d’aquests anys 60, com ja s’ha evidenciat en el capitol
1, dins un periode de bonanca econdmica, va activar-ne el seu creixement’>. El nombre
de places d’oferta turistica a la provincia de Girona (hotels, campings i habitatges
secundaris) passa de 293.566 I’any 1970 fins a les 572.320 I’any 2000. Dins aquesta
oferta, el paper dels habitatges secundaris en aquest darrer any queda ben pales en el

. e 53
segiient grafic’™:

Figura 32: Percentatge de places de campings, hotels i habitatges secundaris: any 2000 (Girona)

14,39%

O campings
20,36% |m hotels

O habitatges secundaris

65,25%

Font: Uriel (2000) i IDESCAT. Elaboracié propia

La importancia de les segones resideéncies no es reflecteix, doncs, en la literatura
existent al respecte54. Cal remarcar, per0, I’intent en els ultims anys per estimar el
nombre d’habitatges secundaris en diferents anuaris estadistics sobre turisme de
Catalunya (també anomenats habitatges d’iis turistic®). Una altra referéncia és el Ilibre

de Fraguell (1994) on repassa quina ha estat 1’evolucié a grans trets de les segones

52 Vegeu Barbaza (1988), pag. 385

33 El nombre de places dels habitatges secundaris per I’any 2000 s’ha obtingut multiplicant el nombre d’habitatges per 3’22, que és
el nombre de places mitja estatal de segones residéncies segons I’enquesta d’Ocupacioé d’Apartaments publicada a I'INE i que
recull Uriel (2000).

D’altra banda, la importancia d’aquests habitatges queda també ben palesa en la nova llei reguladora d’Hisendes Locals. En
aquesta llei, es consideren municipis turistics aquells que tinguin una poblacié de dret superior a 20.000 habitants i a més, que el
nombre d’habitatges secundaris sigui més gran que el nombre d’habitatges principals, d’acord amb les dades oficials de I'iltim
Cens d’Edificis i Habitatges.

Temporada Turistica de Catalunya (a partir del 1991)
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resideéncies a les comarques gironines des d’un punt de vista numeric i principalment
cultural i social, a partir d’un enfocament geografic. Altres obres consultades per aquest

estudi han estat els llibres de Cals® i Barbaza®’.

La resta d’antecedents interessants es troben vinculats a 1’economia del turisme a
Espanya i amb I’oferta turistica en general. Una de les guies interessants a seguir és el
llibre de Montfort i Uriel (1996). En aquest llibre es repassa el passat, present i futur de
I’economia del turisme a nivell estatal i es descriuen al detall les diferents zones
turistiques espanyoles i les dades disponibles al respecte. En aquesta obra es posa de
manifest la manca de dades referents al sector turistic, concretament dades historiques.
Es per aixd, que la dificultat en els treballs de recerca sobre turisme rau més aviat en la

complicada obtenci6 de dades i en la fiabilitat d’aquestes.

En el capitol dels apartaments turistics i segones residéncies, Montfort i Uriel destaquen
la gran dificultat per obtenir dades malgrat la gran importancia que ha experimentat

aquest tipus d’oferta turfstica®®

: “...De este tipo de alojamiento se dispone de menor
informacion estadistica y es sobre el que, consecuentemente, mayor desconocimiento
existe. La importancia de esta modalidad de oferta turistica es notable. (...) Asi pues,
sorprende la escasez de informacion sobre estos establecimientos turisticos en relacion

con su importancia’.

Pel que fa a la situaci6 actual en el mapa de Catalunya sobre el fenomen de la segona
resideéncia es poden evidenciar alguns trets interessants. La provincia de Girona és,
actualment, la provincia catalana amb major densitat d’habitatges per habitant. A més a
més, lidera els indexs relatius en les categories d’habitatges principals i habitatges

secundaris.

Quadre 41: Habitatges i poblacié per I’any 2001

habitatges per habitant  habitatges principals per habitant  habitatges secundaris per habitant

Barcelona 0,468 0,368 0,039
Girona 0,719 0,383 0,243
Lleida 0,551 0,356 0,098
Tarragona 0,713 0,362 0,239

Font: Cens d’habitatge i poblacio 2001, Institut Nacional d’Estadistica.

6 Cals J. (1982)
57 Barbaza, Yvette (1988)
8 Uriel, E. i Monfort V. (1996), pag. 216
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Existeix, per tant, una modalitat d’oferta turistica d’una importancia creixent i
estadisticament poc coneguda i estudiada: els habitatges secundaris o segones
residéncies. L’any 2000, aquestes representaven el 65% del total de places d’oferta
turistica disponibles a la provincia de Girona. A nivell de Catalunya, I’any 2001 les

segones residéncies representaven el 77,2% del total de places d’oferta turistica™ .

2.2. Definicio i evolucio dels censos d’habitatge respecte a la segona residencia:
1900-2001

La definicié de segona residencia divergeix parcialment segons els autors ja que és
dificil establir un criteri homogeni que reculli tot el seu significat. Per la seva evolucié
al llarg dels anys, el seu s, la temporalitat d’aquest ds, el regim de propietat i la seva

. . .60 . A
localitzacié” hom es pot aproximar a la seva definicio.

Una de les definicions més completes es troba en el manual de Gallent i Tewdwr-Jones

(2000)®" on s’estructura la definicié de segona residencia en tres branques:

“ 1. Second home: a dwelling used by its owner and possibly other visitors for
leisure or holiday purposes and which is not the usual or permanent place of residence
for the owner;

2. Holiday investment property: a dwelling owned either locally or outside the
county and not permanently occupied but let to holiday makers solely on a commercial
basis;

3. Club/institute/company holiday property: similar to above but used only by club

members or company employees and clients (...)”

Les dues primeres opcions son clarament identificables a la definicié que s’entén per
segona resideéncia. La tercera opcid, perdo, no és massa freqiient per la cultura
residencial més aviat individual i familiar que existeix en el nostre territori. Donades
les diferents definicions existents, i per tal de buscar una minima homogeneitat en les

dades estudiades a posteriori, s’estableix una definici6 particular de segona residencia:

5 Dades extretes del Departament de Indistria, Comerg¢ i Turisme de la Generalitat de Catalunya
60 vegeu els manuals de Fraguell (1994) i Coppock, J.T. (1977)
o Gallent and Tewdwr-Jones (2000), pag. 7
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Es defineix segona residencia com aquell habitatge d’is familiar de propietat o de
lloguer tant privat com col-lectiu (empresa), que forma part d’un edifici estructurat,
utilitzat per temporades, caps de setmana o en determinats casos durant ’any, per

exclusiu us i gaudiment del temps d’oci.

En aquesta definicié hi té cabuda tot ’ampli ventall de possibilitats d’habitatge
secundari: una segona resideéncia en forma de xalet en propietat i aillat a les afores d’una
poblacié de muntanya, el lloguer d’un petit apartament a primera linia de mar entre un
propietari privat i una familia independent, o el lloguer d’un apartament o una casa en

un municipi interior propietat d’una empresa immobiliaria.

En els diferents censos d’habitatge que s’estudien a continuacié 1’Institut Nacional
d’Estadistica, dins els seus prolegs, defineix habitatge secundari de manera molt similar
al concepte definit anteriorment. Aquests censos son la font que més s’aproxima a la
consecucié del nostre primer objectiu d’aquest capitol: la recerca dels habitatges

62

secundaris. Barbaza® en el seu llibre qiiestiona la dificultat d’obtenir informacié

respecte a aquest tipus d’allotjament turistic i esmenta el cens com a font més proxima:

“ Les dificultats més greus comencen amb [’estudi de les possibilitats d’acolliment de
les cases i apartaments moblats. No hi ha cap estadistica oficial sobre aquesta qiiestio.
(...) L’unic document on vam poder trobar indicacions que permetien [’establiment —
no sense reserves — d’una avaluacio de la capacitat d’aquesta mena d’allotjament per

al conjunt de la costa, és el nomenclator que resumeix els resultats del cens de I’any

1960~

2.2.1 Els habitatges secundaris: 1900-1950

En el capitol primer es disposava d’edificis destinats a habitatge pel periode 1900-1950.
Un dels esforgos d’aquest treball ha estat la conversié d’aquests edificis per habitatges.
El tercer pas dins aquest procés seria, doncs, la distinci6 entre habitatges principals i

habitatges secundaris un cop s’ha estimat el nombre d’habitatges. D’aquesta manera

62 Vegeu Barbaza (1988), pag. 277

85



s’hagués pogut enllagar amb la base de dades existent entre els anys 1960 i 2001 per
aquest tipus d’habitatges i per tots els municipis. Malauradament aquest tercer pas, que

seria I’objectiu final i fil conductor del treball no és tan evident.

La falta d’informacié estadistica i de fonts relacionades amb aquest tipus d’estudi que
portin a resultats robustos han fet obviar aquesta possibilitat. Tot i aixi, en els segiients
subapartats s’intenta abordar la qiiesti6 estudiant exhaustivament les escasses fonts de
les quals es disposa fins I’any 1950. Cal esmentar que per la Costa Brava si existeix

més informacio i, per tant, si es pot postular algun tipus de resultat.

D’altra banda, a partir de ’any 1960 fins al 2001 es repassen les definicions i
classificacions que realitzen els diferents censos d’habitatge entorn els habitatges
secundaris. Aquest repas sera un bon punt d’origen per la posterior analisi descriptiva

de les dades disponibles per aquests anys.

En les primeres deécades del segle (1900-1920) ja comenca a haver-hi certa activitat
turistica i residencial, especialment a la Costa Brava tal i com ho defineix Barbaza pel
primer ter¢ de segle63 . Les segones resideéncies eren en forma de torres i es trobaven
apartades dels nuclis urbans. La propietat d’aquestes construccions era basicament de la
burgesia de 1I’¢época. Davant la dificultat de definir quines sén veritablement les segones
residencies en els censos de poblacié publicats per I'INE, s’ha cregut convenient
estudiar la partida de edificis accidentalment inhabitats (que s’ha vist a ’apartat 1.1.1).
Aquesta definicio es podria ajustar al perfil d’habitatge secundari. El cens es realitza en
una data assenyalada, com €és el 31 de desembre i 1 de gener, els errors censals sén
comuns i els motius d’abseéncia sén diversos. Segons els conceptes definits en I’apartat
1.1.1 i dins la definicié amplia d’edificis accidentalment inhabitats que realitza I'INE,

les diferents possibilitats que pot implicar aquest concepte son:

® opcid 1: tractar-se d’un habitatge en oferta
® opci6 2: habitatge abandonat
® opcid 3: habitatge retingut o vacant pel propietari a 1’espera del moment

adient per utilitzar-los o posar-los al mercat

63 vegeu apartat 1.2.1 del capitol 1
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® opci6 4: segones residencies no ocupades en aquell moment
e opcié 5: altres motius: concentracié de families en una llar concreta,

passar la nit en un hospital, errors dels agents censals, etc.

Tot i aixi, les tradicions, costums residencials i mitjans de transport de 1’¢poca fan
dificil pensar que els habitatges no habitats aquell dia no tinguin una certa relacié amb
els habitatges secundaris en determinades poblacions, especialment dins la Costa Brava.
Aixi mateix, semblaria agosarat afirmar que la totalitat d’edificacions registrades com a

accidentalment inhabitades siguin segones residencies.

També podria donar-se el cas contrari, €s a dir, que els habitatges habitats durant aquest
dia ho siguin per “comoditat”, o el que €s el mateix, es considerin segones residencies
pels individus que hi habiten en aquell moment. Tot i aixi, per ubicacié geografica es
pot observar I’inici d’una activitat turistica i residencial en algunes poblacions de la

Costa Brava.

Per intentar confirmar aquestes hipotesis s’han creat dues ratios: el pes relatiu dels
edificis accidentalment inhabitats respecte als edificis habitats i respecte al total
d’edificis destinats a I’habitatge. Les poblacions més destacades per cada any son les

segiients:

Quadre 42: Percentatge d'edificis accidentalment inhabitats respecte als habitats i al total

1900 accidentalment inhabitats accidentalment inhabitats

habitats total edif. dest. habitatge
Vilatenim 60,00% 37,50%
Colomers 57,30% 36,43%
Sant Lloreng de la Muga 50,00% 33,33%
Susqueda 47,47% 32,19%
Garriguella 42,59% 29,87%
Tossa de Mar 39,95% 28,55%
Palau-Sator 39,84% 28,49%
Santa Llogaia 38,18% 27,63%
Terrades 37,50% 27,27%
Maganet de la Selva 35,40% 26,14%
Vilamaniscle 33,80% 25,26%
Lloret de Mar 33,14% 24,89%
Bascara 30,37% 23,29%

Font; Cens de poblacic i edificis 1900 (INE). Elaboracié propia
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Quadre 43: Percentatge d'edificis accidentalment inhabitats respecte als habitats i al total

1910 accidentalment inhabitats accidentalment inhabitats

habitats total edif. dest. habitatge
Ventallé 50,00% 33,33%
Sant Lloreng de la Muga 48,32% 32,58%
Colomers 42,55% 29,85%
Viladr 37,50% 27,27%
Vilamaniscle 34,85% 25,84%
Fontanilles 34,09% 25,42%
Sant Mori 33,33% 25,00%
Serra 33,33% 25,00%
Garriguella 32,95% 24,79%
Vall-llobrega 32,76% 24,68%
Terrades 32,47% 24,51%
Torrent 31,58% 24,00%
Cantallops 30,20% 23,20%
Lloret de Mar 29,25% 22,63%

Font: Cens de poblacid i edificis 1910 (INE). Elaboracid propia.

Quadre 44: Percentatge d'edificis accidentalment inhabitats respecte als habitats i al total

1920 accidentalment inhabitats accidentalment inhabitats

habitats total edif. dest. habitatge
Colomers 76,14% 43,23%
Sant Lloreng de la Muga 67,61% 40,34%
Queralbs 47,89% 32,38%
La Vajol 38,64% 27,87%
Begur 38,07% 27,57%
Casavells 36,62% 26,80%
Cantallops 36,49% 26,73%
Vilamaniscle 36,23% 26,60%
Gualta 36,14% 26,55%
Caldes de Malavella 35,57% 26,24%
Oix 34,46% 25,63%
Cadaqués 34,41% 25,60%

Font: Cens de poblacio i edificis 1920, (INE). Elaboracié propia.

En aquests quadres es comenca a notar la presencia de les primeres poblacions
turistiques residencials, que posteriorment tindran un pes molt important. A la zona
Costa Brava com s’ha observat en 1’analisi municipal, la Costa Brava Sud és la que
inicia el creixement constructor d’habitatges. Segons 1’analisi de Barbaza per aquesta
epoca i considerant que el percentatge d’habitatges secundaris pot ésser important,
s’observa en els tres quadres anteriors 1’alt percentatge d’habitatges accidentalment
inhabitats precisament en municipis com Lloret i Tossa de Mar. A més, Cadaqués i
Begur també manifesten la seva possible especialitzaci6 residencial. D’altra banda, a la
zona Pirineu i pre-Pirineu la poblacié de Sant Lloren¢ de 1a Muga, Terrades, Queralbs i
la Vajol també tenen alts indexs d’habitatges accidentalment inhabitats. A més,
s’observa el pes important de poblacions de segona linia de mar com Ventalld,

Vilamaniscle, Palau-Sator, Torrent, Fontanilles, Serra de Dar6, Gualta i Vall-llobrega.
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Exceptuant els municipis de la Costa Brava no ens atrevim a postular cap conclusi6 al
respecte. Només es podria indicar que hi podria haver algun tipus de relacié entre
habitatge secundari i habitatge accidentalment inhabitat en la resta de municipis, o
almenys, en algun d’ells ja que en els anys posteriors i amb dades explicites apareixen

com a municipis especialitzats en habitatges secundaris.

Pels anys 1930 1 1940 no es disposa de dades municipals sobre segones resideéncies. Pel
que fa als esdeveniments més importants de I’época destaca la llei sobre el dret a
vacances remunerades, que va ser fruit de I’adveniment de la Republica Espanyola I’any
1931%* i de les lluites sindicals. D’aquesta manera, una majoria de la poblaci6 accediria
al descans sense deixar de cobrar. Aquest important fet ocasiona que no només la
burgesia elitista de 1’¢época tingués accés a una segona residencia siné que hi podien
accedir altres capes de la poblaci6 civil. Comencen a apareixer els primers fluxes

internacionals de turisme cap a la Costa Brava en forma de turisme regional i acotat.

Aquests fluxes, per0, restaren frenats a causa de la Segona Guerra Mundial, el
tancament de la frontera i els incidents franco-espanyols de 1’época. El volum de
turisme catala i espanyol no podia augmentar d’acord amb el nivell de vida i amb la
conflictiva situacié politica amb una Guerra Civil entremig. Per tant, el creixement de
les segones residéncies va ser més aviat reduit, tot i que es podia preveure en un futur
immediat un important creixement amb la llei de vacances, 1’estabilitat politica i la
millora de les comunicacions®. Es pot, pero, citar alguns comentaris de Barbaza que
situen S’Agard (actualment pertany a Castell-Platja d’Aro) i Tossa de Mar com a pilars
del turisme de la Costa Brava I’any 1936, o almenys, eren els municipis més coneguts a

nivell exterior .

L’etapa segiient (1940-1950) es caracteritza per 1’aixecament de les fronteres
internacionals després d’una epoca de pentries per les conseqiiencies de la Guerra Civil.
El turisme es va expandir a totes les classes socials i a diferents zones de la provincia
(muntanya, camp i platja). El flux de turisme internacional va augmentar també degut al

canvi favorable de divises i d’un nivell de preus molt inferior respecte als restants paisos

o4 vegeu Soler (1995)
93 \egeu Barbaza (1988), Cals (1989),
88 vegeu Barbaza (1988), pag 268-269
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occidentals. A més, la xarxa de transports havia millorat ostensiblement. Per tant, el

creixement del nombre de segones residencies també es feu notar.

Cal fixar-se que, fins al moment, les uniques referéncies historiques de 1’existeéncia de
segones resideéncies, es troba a la Costa Brava, per la millor disponibilitat informativa.
No es disposa d’informacié de I’existencia d’altres habitatges en altres indrets de la
provincia pero de ben segur, com ja s’ha insinuat anteriorment, que també sorgeixen en
aquesta etapa residéncies secundaries tant a zones de muntanya com a l’interior. Les
uniques referéncies documentals que s’han trobat son aproximacions provincials. L’any
1950, amb la publicacié del primer cens d’edificis i habitatges, es disposa de la segiient

. . 67
informacid’':

Quadre 45: Classificaci6 dels habitatges pel tipus d’ocupacio: 1950

total habitatges Jhabitatges classificats per tipus d'ocupacio
total  en construccié vacants ocupats temporalment  ocupats permanentment
Figueres 4260 4260 0 30 40 4190
Girona 7050 7050 210 400 100 6340
Olot 4170 4160 40 20 10 4090
resta provincia 70430 70420 210 1740 3730 64740
provincia 85910 85890 460 2190 3880 79360

Font: Cens d’edificis i habitatges 1950, (INE). Elaboracié propia.

A més, en aquest cens apareixen les primeres definicions referides a la classificacié
d’habitatge segons el tipus d’ocupacid. La definici6 d’habitatge principal i secundari és
la primera que existeix oficialment tot i que en els futurs censos d’habitatges variara

significativament. Es pot observar en el quadre segiient.

En aquest cas, la definici6 de segona residéncia equiparable a habitatge ocupat
temporalment potser no s’ajustaria exactament a la realitat pero és la primera
aproximacié formal que es coneix i el primer reconeixement oficial sobre aquest tipus
d’ocupacié de I’habitatge. Si es considera valida la definici6, existeixen 3880
habitatges secundaris en tota la provincia segurament repartits, amb major percentatge,

dins les poblacions costaneres. EI percentatge d’habitatges secundaris respecte al total

7 per aquest any s’observa que el nombre de segones residéncies és de 3.880 i d’habitatges vacants de 2.190. Es el primer cens
d’habitatges formal tot i que la mostra només sigui del 10% a nivell estatal i pels municipis de més de 10.000 habitants. En el cas
gironi tenim dades locals sobre Girona, Figueres i Olot.
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d’habitatges és d’un 4,5%. Aquest percentatge no es troba acumulat durant I’dltima
decada (1940-1950) siné que és el fruit de I’acumulacié d’habitatges secundaris durant

tota la primera meitat de segle o fins i tot anterior.

Figura 33: Classificacio dels habitatges segons el tipus d’ocupacié: enquesta cens 1950

“Situacion de la vivienda:

1.- La vivienda /estd ocupada permanentemente?

Cuando resida en ella la familia mas de seis meses del aiio.

2.- ;Ocupada temporalmente?
Cuando la familia ocupante soélo vive en ella menos de seis meses del afio, o estd

ausente hace algiin tiempo, sin que haya desalojado los muebles y menaje.

3.- ;Vacante para la venta?

4.- ;Vacante para alquiler?

El concepto de vivienda vacante debe aplicarse a la vivienda no ocupada todavia,
porque no se quiere alquilar o no se encuentre quien la compre o alquile.

Sin embargo, la vivienda alquilada o vendida con propdsito de residir en ella por parte
de persona o familia interesada en el arrendamiento o compra, debe considerarse como

vacante si no residen realmente en ella.”

Font: Cens d’edificis i habitatges 1950 (epileg).

Per tant, a I’any 1950 el fenomen de segones residéncies era notori perd encara no havia

irromput amb forga a la provincia de Girona.

2.2.2. Els habitatges secundaris: 1960-2001

A continuacié I’any 1960 és el primer any pel qual es disposa de dades sobre cadascun
dels municipis de la provincia. S’inicia per aquest any un repas minucids sobre les
definicions i classificacions del tipus d’ocupacié de 1’habitatge. En aquesta ocasid la
classificacid dels habitatges pel tipus d’ocupacid és una mica més precisa que per 1’any

1950 i es defineix de la segiient manera:
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Quadre 46: Classificacio dels habitatges segons el tipus d’ocupacié: 1960

» Tipus d’ocupaci6 de 1’habitatge:
o Destinat a ser habitat tot I’any

o Destinat a ser ocupat una part de I’any

Font: Cens d’habitatge 1960 (INE).

Aquesta pregunta ens podria distingir perfectament entre el que s’entén per habitatge
principal i habitatge secundari. Pel que fa al segon tipus d’habitatge I’INE explica el
segﬁentﬁgz “...viviendas destinadas a ser ocupadas parte del afio, las que se construyen
en lugares de veraneo o de temporada, y que normalmente solo se utilizan en ese
tiempo”. Per tant, sembla que aquesta definici6 s’acosta molt més al que s’entén per
segona residéncia, ja que existeix una certa consciéncia per part dels responsables del
cens d’estudiar el fenomen residencial ates que el turisme comenca a emergir i que el

tipus d’ocupacio no és el mateix en tots els habitatges existents.

En el cens de I'any 1970 la classificacié del tipus d’habitatge familiar es realitza en
funcié de la forma i el temps de la seva utilitzacié al llarg de I’any. A mesura que es
realitzen nous censos es perfeccionen tot tipus de classificacions inclos el tipus

d’ocupaci6 de I’habitatge. Es consideren les segiients situacions:

Quadre 47: Habitatges familiars segons la forma d’utilitzacié: 1970

» Ocupades:
o Principals
o Secundaries

» Vacants
> Altres

Font: Cens d’habitatges 1970, INE. Elaboracio propia

. . . 6
Si es desglossen els conceptes anteriors s’observa el segiient .

e  “Una vivienda familiar se considera utilizada todo o la mayor parte del afio

cuando se estd usando continuamente como residencia habitual de una o mds

%8 proleg del cens d’habitatge 1960 (INE)
%9 Cens d’habitatge 1970 (INE).
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personas (aunque en la época censal no se encuentre en ella persona alguna). En lo
sucesivo se denominan viviendas principales.

e  “Una vivienda familiar se considera utilizada una parte del aiio cuando su
utilizacion es estacional, periodica o esporddica y no constituye la residencia
habitual de una o mds personas (aunque en la época censal se encuentren en ella).
Puede ser una casa de campo, playa o ciudad que se emplee en vacaciones,
veraneo, fines de semana, trabajos temporales o en otras ocasiones. En lo sucesivo
se denominan viviendas secundarias.

o “Vivienda familiar vacante es la que en la época censal estd disponible para ser

cedida en alquiler o en venta, y ademds no se encuentra habitada.”

En aquest any es defineix un nou tipus d’ocupacié de I’habitatge: 1’habitatge vacant. El
cens s’adona de la important existéncia de molts habitatges que no es troben habitats i

que a més, alguns d’ells son utilitzats per llogar o disponibles per vendre.

Per I’any 1981 s’observa la segiient classificacié d’habitatges, semblant a 1’anterior, i la

definici6é una mica més generica del concepte de segona residencia’’:

“...se consideran en el Censo de Viviendas de 1981 los tres grupos siguientes:
- viviendas familiares (normales o corrientes) que se dividen en ocupadas y
desocupadas y a su vez, las ocupadas en principales y secundarias.
- Alojamientos entre los que se distinguen: fijos y moviles

- Viviendas colectivas”

“Las viviendas familiares serdn incluidas en el Censo de Viviendas, con independencia
de que estén ocupadas o no en el momento censal, clasificindose en viviendas
principales cuando se destinen a residencia permanente o habitual y en viviendas
secundarias cuando se utilicen vinicamente por temporadas, en fines de semana o en

determinados casos.”

Tot i la idoneitat d’aquest criteri classificador, 'INE reconeix els problemes i errors que

poden sorgir al definir habitatge secundari, la dificultat dels agents censals a ’hora de

7% Cens d’habitatge 1981 (INE)..
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recongixer aquest tipus d’habitatge i el fet de confondre-ho amb un habitatge desocupat

si en el moment censal no hi ha habitants. Es pot veure descrit de la segiient manera:

“La distincion entre viviendas secundarias y desocupadas presenta dificultades
prdcticas que pueden originar trasvases entre ambos tipos de viviendas. Generalmente
en estas viviendas no se encontraban habitantes en el momento del censo por lo cual el
agente censal habrd obtenido la informacion, en muchos casos, de forma indirecta. Aun
en los casos de informacion facilitada directamente por el propietario u ocupante de la
vivienda el término “vivienda desocupada’ tiene una fuerte carga politica y social que

hace temer por la asepsia de las respuestas.”

Per ’any 1991, una de les modificacions que es varen realitzar respecte a anteriors
censos, és que es varen considerar com a habitatges desocupats alguns habitatges que,
encara que no constituien resideéncia habitual de ningd, podien estar habitats al llarg de

I’any. La nova classificacié d’habitatges s’estableix segons el segiient criteri:

“...se ha considerado el concepto de residencia habitual, clasificando las viviendas en
principales (cuando constituyen la residencia habitual de alguna persona) y no

principales (cuando no constituyen la residencia habitual de nadie). »71

Ens concentrem per tant, en els habitatges principals i no principals que es classifiquen

de la segiient manera:

Quadre 48: Classificacié dels habitatges per tipus: 1991

1- Habitatge principal
2- Habitatge no principal
2.a- Habitatge secundari
2.b- Habitatge desocupat
2.c- Altres tipus d’habitatge no principal
2.d- No consta

Font: Cens d’habitatges 1991. IDESCAT i INE.

El criteri de classificacid del tipus d’habitatge no principal i dins aquest grup la

definici6 d’habitatge secundari i desocupat es justifica de la segiient manera:

"\ Cens d’habitatge 1991 (INE)
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“..las viviendas no principales se han clasificado atendiendo al uso que se hace de
ellas, ya sea estacional, periodico o de temporada (vivienda secundaria o de
temporada), no se ocupe o se ocupe raramente (vivienda desocupada) y todas aquellas
que no pueden clasificarse en los grupos anteriores (otro tipo de viviendas). En esta
tltima rubrica se encuentran, por ejemplo, aquellas viviendas que sin ser residencia
habitual de ninguna persona, ni ser viviendas de temporada, son destinadas a alquiler
por cortos espacios de tiempo a diferentes personas y estdn efectivamente ocupadas la
mayor parte de tiempo. Por tanto, una vivienda familiar se considera principal cuando
es utilizada toda o la mayor parte del aiio como residencia habitual de una o mds

personas.

Una vivienda familiar se considera secundaria cuando es utilizada solamente parte del
afio, de forma estacional, periodica o esporddica y no constituye la residencia habitual
de una o varias personas. Puede ser, por tanto, una casa de campo, playa o ciudad que
se emplee en vacaciones, verano, fines de semana, trabajos temporales o en otras

ocasiones.

Una vivienda familiar se considera desocupada cuando, sin encontrarse en estado
ruinoso, ni en ninguna de las situaciones anteriormente consideradas, habitualmente se

encuentra deshabitada.”

Els problemes de classificaciéo que s’observaven 1’any 1981 es tornen a estudiar per
aquest any. Tant és aixi, que els habitatges secundaris mantenen la seva definicié pero
en aquest cens es distingeix entre habitatge desocupat o vacant i altre tipus d’habitatge.
El primer es refereix a un habitatge habitualment abandonat o inactiu i I’altre es refereix
a una ocupacié activa de I’habitatge sense tractar-se ni d’habitatge principal ni

d’habitatge secundari.
Per concloure, per I’any 2001, es puntualitzen alguns dels conceptes explicats en

anteriors censos. En primer lloc, la classificacid dels habitatges es realitza de la segiient

manera:
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Quadre 49: Classificacié dels habitatges segons el tipus d’ocupacio: 2001

1. Habitatge principal
2. Habitatge no principal

a. Habitatge secundari
b. Habitatge desocupat o vacant
c. Altre tipus d’habitatge

d. Habitatge no principal sense determinar

Font: Cens d’habitatge 2001 (INE).

Pel que fa als habitatges vacants o desocupats s’explica que “una vivienda se considera
desocupada cuando habitualmente estd deshabitada y, por tanto, estd disponible para
venta o alquiler o se encuentra, simplemente, abandonada.”” Aquest matis respecte
altres censos és ttil en el cas de municipis turistics. Per aquests municipis sembla més
clar que aquests habitatges siguin per llogar o vendre i, en canvi, per altres municipis
existeix el dubte entre habitatges per llogar i/o vendre o habitatges realment abandonats.
Pel que fa a la nova classificacié cal comentar la definicié d’habitatge no principal
sense determinar. Es crea la necessitat d’introduir-lo per evitar possibles errors
intentant classificar forcosament un habitatge amb algun dels criteris anteriors. Si
I’agent censal no ho veu clar, no té indicis i no ho pot consultar amb ningt és millor que
no s’arrisqui a classificar i es crea aquesta figura, que és com una mena de “calaix de

sastre”.

2.2.3. Habitatge secundari versus habitatge no principal

Aquest subapartat neix com a conseqiiencia de la polémica que genera la dificultat a
I’hora d’identificar un habitatge secundari i un habitatge vacant o desocupat per part
dels agents censals. Aquest fet impedeix una analisi més acurada del fenomen
residencial. A més dels arguments explicats en anteriors apartats, la dificultat a 1’hora
de classificar els habitatges secundaris queda ben pales en el segiient comentari de

Cals’’:

2 Cens d’habitatge 2001, (INE)
73 vegeu Cals (1989) pag. 332.
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“Novament intentem d’estimar la distribucio dels habitatges temporals entre segona
residencia de gent del pais i usos turistics, coneixedors, pero, que la imputacié a uns
usos o a uns altres és, necessariament, imprecisa, no solament per [’escassa
investigacio que se n’ha fet sino també perque una part dels habitatges temporals tenen
una funcié mixta: serveixen com a segona residencia de llurs propietaris uns mesos de

I’any i son llogats en altres”

En aquest paragraf es pot interpretar que els habitatges vacants també poden ser segones
residéncies quan sén usats com a “usos turistics”, és a dir, habitatges llogats per
temporades. A partir de 1991 I'INE classifica els habitatges en principals i no
principals. En un primer moment, semblaria 10gic utilitzar la variable habitatges
secundaris per estudiar el fenomen residencial i realitzar-ne 1’analisi. Pero la definicié
d’habitatge secundari també pot incloure altres tipus d’ocupacid. Segons Uriel i

Montfort”* “

...la oferta de apartamentos registrados es tan sélo una pequeiia parte del
total de apartamentos operativos a efectos de satisfacer la demanda turistica. Esto es
asi debido a que no siempre se encuentran registrados los apartamentos de las
empresas y particulares dedicadas al alquiler de inmuebles, y sobre todo a que una
gran mayoria de los apartamentos dedicados a uso turistico no se comercializan
mediante el alquiler, sino que son utilizados por los mismos propietarios, familiares y
amigos. Por lo cual, para cuantificar la oferta global de este tipo de alojamiento es

necesario contabilizar todas aquellas viviendas secundarias destinadas a uso

turistico.”

En aquest sentit els autors continuen reflexionant per tal d’aconseguir el nombre més
aproximat d’habitatges secundaris: “...la consideracion de las viviendas no principales
parece adecuada, dado que la definicion de turista adoptada en el capitulo Il se hacia
de acuerdo con la existencia de un desplazamiento a un lugar distinto al de la

residencia habitual.”

Tal i com s’han definit les variables estudiades en els prolegs dels diferents censos
d’habitatges es creu que és adequat 1’aplicacié d’aquest criteri. Tot i aixi, els autors

també argumenten que aquest criteri entre habitatges principals i no principals s’hauria

7 Uriel i Montfort (2001), pag 219-220
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d’aplicar en base a un criteri geografic, és a dir, considerant les zones que presenten una
clara especialitzacid sobre aquest tipus d’oferta turistica. Per tant, en el nostre cas, amb
un ambit geografic concret i amb alta especialitzacié com la Costa Brava o la Cerdanya
es pot aplicar aquest criteri. Dins aquesta zona si que es poden comparar els diferents
municipis basant-nos en el criteri d’habitatge no principal (que inclou habitatges

secundaris, desocupats i altres tipus d’habitatges no principals).

També es podria comparar la Costa Brava amb altres zones de 1’Estat que també es
troben especialitzades en segones residencies. Pero, el que no es pot fer és comparar els
municipis de la Costa Brava o Cerdanya amb la resta de municipis de la provincia
basant-nos en aquest criteri. La definicié d’habitatge no principal no es pot equiparar a
habitatge secundari en els municipis situats fora de I’area d’influéncia de la Costa Brava
i Cerdanya. Si es volen comparar tots els municipis de la provincia llavors si que

semblaria més adequat estudiar la variable habitatges secundaris Gnica i exclusivament.

2.3 Analisi de I’evolucié de la segona residencia en el periode 1960-2001

En aquest apartat s’intenta estudiar I’evolucié de les segones residéncies a la provincia
de Girona segons les dades obtingudes a través dels diferents censos d’habitatge
analitzats anteriorment. D’aquesta manera, es desenvolupa una analisi global a nivell de
provincia. A continuacié es realitza una analisi per zones geografiques i s’intenten
classificar els municipis especialitzats en segones residéncies no inclosos a la Costa
Brava. Posteriorment, s’estudia exhaustivament la zona Costa Brava i finalment es
dedica un ultim subapartat per comparar la mateixa zona Costa Brava amb la Cerdanya i
observar les diferents evolucions que han experimentat. Per acabar el capitol, hi ha un

apartat de conclusions sobre el contingut del mateix.

2.3.1. Analisi provincial

En primer lloc, a manera d’introduccid, es vol estudiar I’evolucié que ha experimentat
la segona residencia a la provincia de Girona i també 1’evoluci6 dels habitatges vacants.
Abans de comencar I’analisi de 1’etapa 1960-2001 cal introduir una mica els origens i

dades disponibles anteriors a aquest periode. D’aquesta manera, I’etapa entre 1950 i
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1960 és I’etapa inicial o naixement del fenomen turistic de segones residencies. Es
passa de 3.880 a 6715 habitatges secundaris en deu anys. Es a dir, un creixement
decennal del 73%. Es I’inici d’un periode de proliferacié de torres disperses per les

poblacions costaneres i de 1’aparici6 dels primers apartaments moblats.

La Costa Brava és una de les zones que inicia aquest creixement no només a nivell de
provincia sind de Catalunya. Dels 40.470 habitatges secundaris existents a Catalunya
I’any 1960, que abans comentava Cals, 4.138 s’ubiquen a la Costa Brava (més d’un
10%). Per contrastar ’inici de la importancia del fenomen residencial Cals’, per I’any

1960, argumenta numericament el segiient:

“(...) hi ha 40.470 habitatges (a Catalunya) que no son usats com a habitatge principal
sino com a residencia temporal, sigui per llurs propietaris o per terceres persones;
suposant un coeficient de capacitat mitjana de 5,5 equivalen a 222.585 places.
Utilitzant dades de Barbaza per a la Costa Brava, hem estimat que un 35% d’aquestes
(77.905) eren segona residencia de gent del pais, mentre que el 65% restant eren
explotades turisticament.”

A continuacié s’analitza I’etapa 1960-2001 amb dades municipals i, en aquest cas,

agregades per realitzar 1’analisi provincial:

Quadre 50: Evolucié dels habitatges secundaris i els habitatges vacants a la provincia de Girona’®

habitatges secundaris (1) (2) vacants i altres habitatges (3) (4)
1960 6715 6,81% - - -
1970 34498 21,32% 413,75% 19282 11,92% -
1981 83882 31,68% 143,15% 46162 17,43%  139,40%
1991 129790 38,10% 54,73% 47422 13,92% 2,73%
2001 137585 33,84% 6,01% 52607 12,94% 10,93%

Nota: (1) percentatge d’habitatges secundaris respecte el total d’habitatges; (2) taxa de creixement d’habitatges secundaris; (3)
percentatge d’habitatges vacants respecte el total d’habitatges;(4) taxa de creixement d’habitatges vacants.

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

En aquest quadre s’observa el creixement explosiu en el periode 1960-1970 de segones
residencies. El parc d’habitatges secundaris es multiplica per més de cinc vegades en

deu anys. Aquest fet és extraordinari i d’una transcendéncia econdomica molt important.

Es considerada I’época més important on s’ubica 1’auténtic “boom” del fenomen i on es

73 Cals (1989), pag. 324
El darrer cens d’habitatge (2001) pot haver experimentat modificacions després d’algunes revisions que s’han dut a terme i
podria provocar lleugers canvis en els resultats que aqui es mostren.
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doéna I’impuls definitiu cap a la seva expansid arrossegat fonamentalment per I’enorme
pes de la Costa Brava (com s’observa més endavant). A continuacio el gran creixement
del periode 1970-1981 es considera I’etapa de consolidacié del turisme de segones
residéncies. En aquesta ocasi el parc d’habitatges secundaris creix més del doble en
deu anys. En la decada posterior (1981-1991) el creixement continua essent important
(amb més d’un 50% de creixement decennal). Aquest procés, pero, s’alenteix amb el
creixement en I’dltima decada (1991-2001) del 6% decennal. L’dltim cens d’habitatges
deixa ben pales, doncs, el fre que ha experimentat el fenomen constructor del turisme de

segones residéncies després de tres etapes amb un creixement extraordinari.

Fins i tot, el pes dels habitatges secundaris, que va arribar a ser del 38% 1’any 1991 dins
el total del parc d’habitatges a Girona s’ha reduit fins al 33% actual. Tot i aixi, es pot
observar que un de cada tres habitatges gironins €s una segona resideéncia. També és
cert, tal i com s’observa posteriorment, que la ubicacié d’aquest fenomen es troba
concentrada en nuclis especifics com a la Costa Brava i a la Cerdanya (en el cas del
Pirineu). Pel que fa als habitatges vacants (un altre dels fendmens interessants a
estudiar), va créixer més del doble entre el 1970 i el 1981, perd s’ha mantingut més o
menys constant des de llavors. Tot i aixi, el pes d’aquest tipus d’habitatges sempre
sobrepassa el llindar del 10% d’habitatges totals, és a dir, un de cada deu habitatges es
troba vacant. Per I’any 2001, si sumem els pesos dels habitatges secundaris i habitatges
vacants, aquests sumen quasi el 45% del parc d’habitatges provincial. Aquesta dada
implica que només el 55% dels habitatges a la provincia es troben habitats la major part

de I’any i s6n habitatges estables.

2.3.2. Analisi per zones geografiques

A nivell més concret, s’ha volgut dividir els diferents municipis de la provincia en tres
agrupacions segons criteris geografics. S’utilitza la mateixa classificacié que en
anteriors apartats, és a dir, es divideixen els municipis en tres grups: Costa Brava,
Pirineu i pre-Pirineu i zona interior. A partir d’aqui, s’ha estudiat 1’evoluci6 d’alguns

indicadors des de 1960:
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Quadre 51: Evolucié dels habitatges secundaris i indexs d’especialitzacié: 1960

segones residencies percentatge nombre d'habitatges secundaris
per habitatge principal

Costa Brava (n=23) 4138 61,62% 0,25
Pirineu pre-Pirineu (n=71) 1391 20,71% 0,08
Zona interior (n=156) 1191 17,74% 0,02
TOTAL (n=250) 6715 100,00% 0,12

Nota: (1) poblacio per habitatge secundari; (2) poblacio per habitatge global
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Quadre 52: Evoluci6 dels habitatges secundaris i indexs d’especialitzaci: 1970

segones residéncies percentatge nombre d'habitatges secundaris
per habitatge principal (1) (2)
Costa Brava (n=23) 28611 82,94% 1,37 12,14% 591,42%
Pirineu pre-Pirineu (n=62) 2685 7,78% 0,25 16,16% 93,03%
Zona interior (n=150) 3202 9,28% 0,09 10,36% 168,85%
TOTAL (n=235) 34498 100,00% 0,57 12,89% 413,75%

Nota: (1) percentatge mitja d’habitatges vacants respecte al total d’habitatges; (2) taxa de creixement decennal 1960-1970
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Quadre 53: Evolucio dels habitatges secundaris i indexs d’especialitzacié: 1981

segones residencies percentatge nombre d'habitatges secundaris
per habitatge principal (1) (2)
Costa Brava (n=23) 65126 77,64% 2,50 12,45% 127,63%
Pirineu pre-Pirineu (n=58) 7450 8,88% 0,85 20,40% 177,47%
Zona interior (n=138) 11306 13,48% 0,33 16,67% 253,09%
TOTAL (n=219) 83882 100,00% 1,23 16,51% 143,15%

Nota: (1) percentatge mitja d’habitatges vacants respecte al total d’habitatges; (2) taxa de creixement decennal 1970-1981
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Quadre 54: Evolucio dels habitatges secundaris i indexs d’especialitzacié: 1991

segones residencies percentatge nombre d'habitatges secundaris
per habitatge principal (1) (2)
Costa Brava (n=23) 102499 78,97% 2,98 9,14% 57,39%
Pirineu pre-Pirineu (n=58) 10951 8,44% 1,09 17,17% 46,99%
Zona interior (n=141) 16340 12,59% 0,42 15,40% 44,53%
TOTAL (n=222) 129790 100,00% 1,50 13,91% 54,73%

Nota:(1) percentatge mitja d’habitatges vacants respecte al total d’habitatges; (2) taxa de creixement decennal 1981-1991
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Quadre 55: Evolucio dels habitatges secundaris i indexs d’especialitzacié: 2001

segones residéncies percentatge nombre d'habitatges secundaris
per habitatge principal (1) (2)
Costa Brava (n=23) 104585 76,01% 1,84 9,12% 2,04%
Pirineu pre-Pirineu (n=57) 13419 9,75% 1,07 12,89% 22,54%
Zona interior (n=141) 19581 14,23% 0,32 12,77% 19,83%
TOTAL (n=221) 137585 100,00% 1,07 11,59% 6,01%

Nota:(1) percentatge mitja d’habitatges vacants respecte al total d’habitatges; (2) taxa de creixement decennal 1991-2001
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Es pot observar, en primer lloc, que el pes de la Costa Brava representa al voltant del

75% dels habitatges secundaris de la provincia. La resta d’habitatges secundaris es
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reparteixen entre la zona interior (al voltant del 15%) i el Pirineu i pre-Pirineu (al
voltant del 10%). A partir del 1970 a la Costa Brava ja existeixen més habitatges
secundaris que no pas principals (1,37 habitatges secundaris per habitatge principal).
L’any 1991 és el punt d’inflexié pel que fa a la construccié d’habitatges secundaris. Es
I’any on trobem els indexs més alts d’especialitzacié del turisme de segones residencies.
Tant és aixi, que a la Costa Brava hi havia 3 habitatges secundaris per habitatge
principal. Aquest index deixa ben palés la gran importancia d’aquest tipus d’habitatge a

la Costa Brava i el pes que representa pel turisme d’aquesta zona.

El fre de la construccié durant la decada 1991-2001, que afecta principalment als
habitatges secundaris a la Costa Brava, implica que aquest index passide 3 a 1,8. Una
davallada important en tan sols deu anys després de tres décades amb importants
creixements. Tot i aixi, aquest index continua essent molt especialitzat. En aquest
ultim periode pel que fa al Pirineu i pre-Pirineu existeix una relacié 1 a 1 entre habitatge
secundari i habitatge principal, és a dir, un de cada dos habitatges a la zona és un
habitatge secundari. A la zona interior existeixen 0,3 habitatges secundaris per
habitatge principal. Si abans es comentava que un de cada tres habitatges provincials és
actualment una segona residéncia, la probabilitat que aquesta segona residéncia es trobi

ubicada a la Costa Brava és d’un 76%.

Un altre aspecte rellevant a comentar €s I’evolucié que han experimentat les taxes de
creixement de cadascuna de les zones. Torna a ésser evident que 1’etapa més important
en termes absoluts €s la decada dels seixanta degut especialment a 1’enorme pes de la
Costa Brava a la provincia. En aquesta zona i per aquest periode multiplica
practicament per set el seu parc d’habitatges secundaris. La importancia d’aquesta zona
(representa el 75% dels habitatges secundaris de la provincia) i I’extraordinari
creixement en aquest periode explica el perque la decada dels seixanta ha representat
I’etapa de major creixement global de la provincia. A I’interior el parc d’habitatges

creix més de dues vegades i al Pirineu i pre-Pirineu quasi es dobla.

El periode entre 1970 i 1981 és una etapa protagonitzada pel “booms” de creixement
d’habitatges secundaris fora de la Costa Brava. Es a dir, és I’etapa de major creixement
decennal de les zones interior i Pirineu i pre-Pirineu. Aquestes zones creixen molt més

que en la década anterior amb creixements del 177% i 253% respectivament en deu
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anys. La zona Costa Brava, que també té un creixement molt important, ho fa amb una
taxa una mica inferior a les anteriors. Tot i aixi, degut al menor pes relatiu de les dues
zones destacades, el creixement provincial no és tan extraordinari com en la decada
anterior. Una de les implicacions d’aquestes taxes de creixement és la perdua de pes
relatiu de la Costa Brava que baixa del 82,94% al 77,64% en deu anys en benefici de les

altres dues zones.

En l’etapa 1981-1991 el creixement és practicament homogeni en les tres zones
analitzades. Les taxes de creixement oscil-len entre el 44% i el 57% de creixement
decennal. Els pesos relatius de les tres zones es mantenen semblants a I’etapa anterior i,
com ja s’ha observat anteriorment, aquesta etapa es pot qualificar com I’etapa de
culminaci6 del turisme de segones residencies. L’index d’especialitzaci6 arriba al seu

maxim en les tres zones.

Finalment, I’etapa 1991-2001 es pot definir com una etapa de desacceleracio.
Efectivament la Costa Brava creix només un 2% en tan sols deu anys. En aquesta etapa
el creixement del parc d’habitatges a la Costa Brava ha estat causat pels habitatges
principals ja que, com ja s’ha vist, I’index cau de 2,98 a 1,84 habitatges secundaris per
habitatge principal. Les altres dues zones experimenten un creixement superior al 19%
en aquesta decada. Aquest fet els permet mantenir els indexs d’especialitzaci
semblants a I’etapa anterior. Tot i aquestes taxes de creixement, el poc pes relatiu

d’aquestes zones implica que el creixement provincial sigui només del 6% decennal.

2.3.3. Analisi grafica: municipis especialitzats en segones residéncies a Girona

El proposit d’aquesta analisi és avaluar els municipis especialitzats en segones
residéncies. L’fndex més idoni per realitzar aquesta analisi és I’estudi de I’index
habitatges secundaris per habitatge principal que mesura el grau de concentraci6 del
fenomen residencial. A més, és I’index que utilitza la nova llei Reguladora d’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
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nombre d’habitatges secundaris sigui superior al nombre d’habitatges principals’’.

S’analitza aquest index pels anys 1960, 19701 2001:

e Els resultats per I’any 1960 indiquen que practicament no hi ha municipis que
destaquin. Només hi ha un municipi amb un index superior a 1, és a dir, on hi
hagi més habitatges secundaris que no pas principals; aquest municipi és
Castell-Platja d’Aro. Altres municipis amb un index proper a 1 sén Lloret,
Tossa i Cadaqués a la Costa Brava, Viladrau a la zona del Montseny i Alp i

Queralbs al Pirineu.

e L’any 1970 reflecteix el creixement experimentat per la zona Costa Brava en
els darrers deu anys. Una bona part d’aquests municipis ja arriben a indexs
superiors a 1. A més, sorgeixen La Vajol i St. Lloreng de la Muga al nord-oest
de I’Alt Emporda. D’altra banda, es comenga a consolidar el nucli
d’especialitzacié a la Cerdanya i part alta del Ripolles amb epicentre a la

poblacié d’ Alp.

¢ Finalment, per I’any 2001 s’observa la maduresa de 1’especialitzacié a la zona
Costa Brava aixi com a la comarca de la Cerdanya i nord del Ripolles.
Practicament en tots els municipis de la Cerdanya hi ha més de tres habitatges
secundaris per habitatge principal. A la zona nord-oest de I’Alt Emporda es
confirma un nucli de municipis especialitzats amb St. Lloren¢ de la Muga com
a epicentre. A la zona de la Selva s6n destacables els municipis de Viladrau,
Susqueda i Riells i Viabrea. Finalment, cal esmentar 1’especialitzaci6 de certs
municipis que es poden catalogar de segona o tercera linia de mar. Entre
aquests municipis destaquen Rupia, Vilopriu, Sant Mori i Palau de Santa
Eulalia a la meitat-nord amb un index superior a 1. A més, existeixen més de

quinze municipis en aquesta franja amb indexs entre 0,51 1.

7 LEY 5172002, de 27 de diciembre, de reforma de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales.
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L’analisi d’aquests indexs s’il-lustra en els anteriors mapes. Després del calcul d’alguns
intervals s’ha cregut convenient utilitzar la segiient escala. En primer lloc (de menor a
major escala de color) es defineixen els municipis segiients: entre 0 i 0,5 habitatges
secundaris per habitatge principal. A continuacié un index entre 0,51 i 1; posteriorment
entre 1,01 i 3 i finalment un interval obert amb limit inferior 3,01 habitatges secundaris
per habitatge principal. Aquests demostren i confirmen 1’alt nivell d’especialitzaci6 de
la zona Costa Brava quant a les segones residéncies i la necessitat d’efectuar-ne un
estudi complet per analitzar la seva evolucié. A continuacio, per tant, s’adjunten els tres
mapes que resumeixen l’evolucidé i creixement de les segones residencies descrit

. 78
anteriorment .

2.3.4. Municipis especialitzats en segones residéncies a ’interior i al Pirineu

En aquest apartat s’analitza 1’evoluci6 a nivell municipal dels habitatges secundaris que
s’ubiquen a la provincia de Girona, exceptuant els municipis de la Costa Brava que
s’analitzen posteriorment en un apartat especific. Per tant, s’analitzen els municipis que
pertanyen a la zona Pirineu i pre-Pirineu i la zona interior. En aquest sentit, la variable
que s’ha utilitzat per analitzar el fenomen residencial municipal ha estat 1’index
habitatges secundaris per habitatge principal (secxppal), que és I’'indicador que amb

més claredat mostra el nivell d’especialitzacio residencial de cada municipi.

2.3.4.1. Zona Pirineu i pre-Pirineu

Aquest estudi es concentra especificament en 1’evolucié de les comarques de la
Cerdanya, Ripolles, Garrotxa i nord-oest de I’Alt Emporda. D’aquesta manera, per
I’any 1960, en termes absoluts, dominen Puigcerda, Olot, Ribes de Freser, Camprodon,
que de fet son les poblacions més importants d’aquesta zona. Tot i aixi, a partir de 1970
el municipi més important, en termes absoluts, és Alp. En termes relatius, aquest
municipi proper a Puigcerda ha vist, a més a més, com s’ha especialitzat en el turisme
de segones residencies de manera molt important amb 0,7 habitatges secundaris per

habitatge principal. Es a dir, set de cada disset habitatges sén secundaris. L’any 1960

78 . P . ,
Per localitzar els municipis en els mapes posteriors podeu consultar la llegenda de I’annex 3.
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ja és el municipi més especialitzat en termes de I'index secxppal. Das és ’altre
municipi de la Cerdanya més assenyalat (0,31 secxppal). A la comarca del Ripolles,
Queralbs és el municipi més valorat amb 0,67 secxppal. Camprodon i Planoles també
tenen taxes importants. A la part oriental de 1I’Alt Emporda comencen a destacar els

municipis de St. Lloreng de la Muga i Terrades.

L’any 1970 en termes absoluts destaquen Alp, Olot, Ribes de Freser, Puigcerda i St.
Joan de les Abadesses. En termes relatius Alp i Urts, a la Cerdanya, la Vajol i St.
Lloreng de la Muga a I’Alt Emporda i Queralbs al Ripollés es mantenen al capdavant.
Cal destacar que els indexs d’aquests municipis han augmentat respecte I’any 1960. En
els casos d’Alp i Queralbs hi ha més habitatges secundaris que no pas principals ja que

I’index secxppal és superior a 1. En els altres casos els indexs son superiors a 0,5.

Un fet important és la dispersié entre 1960 i 1970 dels habitatges secundaris en dos
nuclis concrets. El primer, a la Cerdanya i zona est del Ripolles amb “epicentre” a Alp i
Queralbs, que s6n les poblacions a partir de les quals s’ha estes el fenomen a la resta de
la zona. D’altra banda, a la zona nord-est de I’Alt Emporda amb “epicentres” a St.

Lloreng¢ de 1a Muga i Terrades des d’on s’ha estes el fenomen als municipis veins.

L’any 1981, en termes absoluts destaquen Alp, Camprodon, Llivia i Ribes de Freser.
En termes relatius, apareixen en el mapa nous municipis capdavanters com Setcases,
Tosses i Llivia a més dels municipis de 1’etapa anterior. Els indexs d’especialitzacid es
disparen. En el municipi d’Alp que continua essent el més especialitzat t€ un index de
4,52 secxppal equiparable amb els municipis més importants de la Costa Brava, és a

dir, 4,5 habitatges secundaris per un habitatge principal.

Hi ha 18 municipis a la zona Pirineu i pre-Pirineu amb indexs superiors a 1. D’aquests
municipis, la gran majoria es troben a la Cerdanya, que es converteix de forma
definitiva en la comarca més important de la zona i amb els indexs més alts de
concentracié de segones residencies. S’ha tornat a estendre el fenomen per aquest any.
Tant és aixi, que comenga una alta especialitzacié a la part oest del Ripolles on Setcases
es contagia de l’efecte iniciat a Queralbs. D’altra banda, s’estableix 1’altre nucli
existent a I’oest de I’Alt Emporda amb “capitals” a St. Lloren¢ de la Muga i la Vajol.

Finalment, cal esmentar I’expansi6 generalitzada de la zona Pirineu i la poca
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especialitzaci6 que potser manifesta la comarca de la Garrotxa ubicada en la major part

en el pre-Pirineu.

Per I’any 1991, el nombre de municipis de la zona que tenen un index secxppal superior
a 1 és de 22. Per tant, encara hi ha un creixement en I’especialitzacié de municipis en
segones residencies. El municipi d’Alp continua al capdavant amb un index secxppal
de 5,48. Hi ha quatre municipis més a la Cerdanya (Urus, Llivia, Fontanals de
Cerdanya i Guils de Cerdanya) amb indexs d’especialitzacié superiors a 3. A més,
s’acaba consolidant la part nord més pirenaica del Ripolles amb la incorporaci6é de
Moll6 i Vilallonga del Ter. Per tant, es pot parlar de tres zones especialitzades: la
Cerdanya, de més alta especialitzacid, el nord del Ripolles i amb indexs més baixos la
part nord-oest de 1I’Alt Emporda. L’any 1991 és la culminaci6 del turisme de segones

residencies i és I’any on es troben els indexs d’especialitzacié més importants del segle.

Finalment, per I’any 2001, s’analitzen dues variables: 1’index d’especialitzaci6 secxppal
i la taxa de creixement decennal de segones resideéncies del periode 1991-2001. Davant
la desacceleracié evident de la Costa Brava en aquesta decada es volen estudiar
minuciosament les altres zones de la provincia per observar si hi ha hagut creixements

importants en alguns municipis.

Pel que fa al primer index, secxppal, els simptomes de desacceleracié son evidents. El
nombre de municipis a la zona amb indexs superiors a 1 és de 20. Fontanals de
Cerdanya passa a ser el municipi més especialitzat de la zona amb un index de 5,11 en
detriment d’Alp que cau al segon lloc amb un index de 4,05. La concentracié de
segones residéncies experimenta un petit retrocés respecte ’any 1991 (punt maxim

d’especialitzacié residencial).

Els nuclis de concentracié continuen perd essent els mateixos que I’any 1991: la
Cerdanya, nord del Ripolles i nord-oest de 1’Alt Emporda. Pel que fa a les taxes de

17, efectivament es troben alguns municipis destacats i

creixement del periode 1991-200
que augmenten notablement el seu parc d’habitatges. Soén els exemples de Setcases

(277% de creixement decennal) i Fontanals de Cerdanya (143%). D’altra banda, es

7 Vegeu figura 37
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comencen a “despertar” alguns municipis de la Garrotxa com Mieres ( 222%) i Tortella

(225%) que més que tripliquen el seu parc d’habitatges secundaris en deu anys.

En aquest repas es pot destacar, doncs, I’alt grau d’especialitzacid dels municipis de
I’ Alt Pirineu, especialment tots els municipis que pertanyen a la Cerdanya, part alta
del Ripolles (Camprodon, Ribes de Freser, Queralbs i Setcases) i els municipis del
nord-est de I’Alt Emporda (la Vajol, Sant Lloreng de la Muga) que ja s’intuien en la

visualitzacié dels mapes anteriors.

2.3.4.2. Zona interior

En aquest subapartat es pretén estudiar aquells indrets que no pertanyen ni a la Costa
Brava ni a la zona Pirineu i pre-Pirineu. Es a dir, el que quedaria de 1’ Alt Emporda, tot
el Pla de I’Estany i Girones i la zona interior de la Selva. Per I’any 1960 I’activitat en
aquesta zona en termes absoluts és important en nuclis com Girona, Figueres, Sta.
Coloma de Farners i Banyoles. En termes relatius, perd, observant 1’index secxppal
I’especialitzacié d’aquests habitatges secundaris dins el parc d’habitatges de la zona no
és gens significatiu. L’Unic municipi que té un index superior a 0,5 secxppal és

Viladrau amb un index de 0,73, seguit de Vall-llobrega amb un 0,3.

Per I’any 1970, apareixen tres municipis minimament especialitzats en segones
residencies, per sobre I'index 0,5 secxppal. A segona linia de mar es troben
Vilamaniscle (0,62) a I’ Alt Emporda i Vall-llobrega (0,72) al Baix Emporda afectats
possiblement per la seva proximitat amb la Costa Brava. A la Selva, de nou cal destacar

Viladrau (0,57) sota la possible influéncia de la zona del Montseny.

L’any 1981, en termes absoluts, apareixen amb forca Riells i Viabrea i Macanet de la
Selva. En termes relatius, Riells i Viabrea encapgala la classificaci6 de la zona amb un
index secxppal de 3,78. Per aquest any hi ha set municipis que ja sobrepassen el llindar
de 1 en I'index secxppal. Vall-llobrega i Viladrau continuen al capdavant amb indexs
propers a 2. Prop de Viladrau s’ha estés 1’especialitzacid residencial a Maganet de la
Selva, Susqueda i Sant Feliu de Buixalleu. Més a I’interior sobresurt la localitat de

Madremanya.
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L’any 1991 Vidreres encapgala la llista d’habitatges secundaris en termes absoluts a la
zona interior per la suposada proximitat amb Lloret i Blanes. En aquest any hi ha
catorze municipis que tenen un index secxppal superior a 1. Les incorporacions més
importants en el capitol d’especialitzacions sén Massanes (2,09) que s’ajunta amb el
nucli compacte creat a 1’area d’influencia del Montseny amb Viladrau, Susqueda,
Macanet de la Selva i Riells i Viabrea que continua essent el municipi més especialitzat
de tota la zona interior. A segona linia de mar, Cantallops a I’ Alt Emporda (prop de
Portbou i Colera) és el municipi més destacat. Finalment, a I’interior les poblacions de
Madremanya i Sant Marti de LIémena destaquen més a I’interior.

Finalment, per ’any 2001 s’analitzen de nou dos indexs: I'index secxppal i la taxa de
creixement decennal de segones residencies del periode 1991-2001. En primer lloc, cal
destacar I’aparici6 de Rupia i Palau de Santa Eulalia (municipis clarament interiors)
com a municipis més especialitzats de la zona després de Viladrau que recupera el
liderat amb un index de 1,46. Els indexs, igual que en les altres zones, han sofert una
desacceleracio i un petit retrocés respecte I’any 1991. Només vuit municipis tenen un

index superior a 1.

Pel que fa a les taxes de creixement decennal d’aquest dltim periode (1991-2001)* cal
remarcar I’auge de poblacions de segona linia de mar com Gualta (amb una taxa del
500%), Regencés (195%), Serra de Dar6 (160%), Fontanilles (105%), Ventall6 (62%),
Espolla (62%). En el mapa posterior s’observa clarament la franja de creixement de
municipis de segona linia de mar, especialment al nord i centre del litoral, coincidint
amb una etapa de clar estancament en la zona Costa Brava. D’altra banda, creixen
altres indrets dins la influéncia del Montseny com Riudarenes (95%), Espinelves
(283%) i Arbicies (272%). També cal destacar altres localitats més a I’interior com

Peralada (125%) 1 Sant Joan de Mollet (285%).

Finalment, també s’observa un creixement, tal com passa amb els habitatges principals,
de poblacions al voltant de capitals o de nuclis importants, aixi com Bordils (122%)
1 Vilablareix (216%) dins I’area d’influeéncia de Girona; Vilamalla (1150%), Ordis
(583%), Navata (292%), Pedret i Marza (228%), Avinyonet de Puigventds (208%) i

Palau de Santa Eulalia (95%) dins I’area d’influéncia de Figueres.

80 vegeu també la figura 37
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Per finalitzar cal fixar-se com el pes d’aquestes zones ha augmentat fins a tal punt que

I’oferta de segones residéncies s’ha anat homogeneitzant. Aixi es pot veure el segiient:

Quadre 56: Evoluci6 de I’index poblacié per habitatge secundari i coeficient de variacié

1960 1970 1981 1991 2001
poblacié per habitatge secundari  248,4 105,39 54,34 26,2 27,12
coeficient variacié 2209 2427 6,5 4,59 2,7

Font: Elaboracio propia

El nombre de persones per habitatge secundari en termes mitjans s’ha anat reduint degut
a I’increment continu de I’oferta de segona residéncia al llarg del territori. A més, el
coeficient de variaci6é va disminuint des de 1981 (6,5) fins a 1’actualitat (I’any 2001 un
coeficient de 2,7). Aquest fet implica una major homogeneitzacié de les dades. Aixo
vol dir, que no només estan creixent zones com la Costa Brava i la Cerdanya sin6 que
altres indrets mostren creixements importants i la segona residéncia s’esta estenent arreu
de les comarques de Girona augmentant el grau d’especialitzacié en nuclis que fa vint

anys no havien notat I’aparici6 del fenomen del turisme residencial.

Aixi, el mapa que apareix a continuacié intenta mostrar la importancia del creixement
de la segona residencia en I’ultim periode disponible. En primer lloc, segons les dades,
en l'interval inferior (color més clar) s’hi troben els municipis que han crescut menys,
de fet, com a maxim un 25% entre els dos periodes. A continuacid, I'interval media
recull creixements d’entre el 25,01% i el 100% de creixement. Finalment, es crea
I’interval obert final pels municipis que han crescut més d’un 100%, és a dir, per

municipis que com a minim han doblat el seu estoc d’habitatges en els dltims deu anys.

2.3.5. Analisi municipal per la zona Costa Brava

En aquest apartat s’estudia al detall I’evolucié que ha sofert la zona Costa Brava des del
punt de vista exclusiu dels habitatges secundaris. La riquesa i importancia d’aquesta
zona quant a habitatges secundaris ha provocat 1’analisi de cadascun dels seus
municipis. Es tracta d’esbrinar amb exactitud quines poblacions varen iniciar el
creixement, si aquest creixement va ésser homogeni, quina és 1’etapa concreta de major

creixement o com es manifesta el clar estancament de 1’altima decada.
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Un dels principals motius del creixement espectacular d’habitatges que experimenta la
provincia de Girona a partir de 1960 és degut a I’alt nivell d’especialitzacié en la

construccié d’habitatges a la zona Costa Brava.

Aquesta zona deté un percentatge molt important del total d’habitatges de la provincia
especialment durant la segona meitat del segle XX. En ’actualitat, en el litoral gironi
s’hi concentra practicament la meitat del parc d’habitatges existent a la provincia i bona

part d’aquests habitatges s6n segones residencies.

Quadre 57: Percentatge d’habitatges de la zona Costa Brava respecte al total provincial

Costa Brava

1900 21,61%
1910 22,59%
1920 21,80%
1930 20,35%
1940 20,58%
1950 20,60%
1960 23,26%
1970 39,26%
1981 45.,31%
1991 49,08%
2001 47,61%

Font: Cens d’Edificis i Habitatges (diversos anys), INE. Elaboracié propia

Segons dades del cens d’habitatge per I’any 2001 la zona Costa Brava té el 76% del
total d’habitatges secundaris de la provincia. L’any 1970, segons dades del mateix cens,

ja hi havia a la Costa Brava més habitatges secundaris®' que no pas principals.

2.3.5.1. Habitatges no principals en termes absoluts

En primer lloc, es vol introduir I’analisi fent émfasi sobre 1’especial importancia que el

fenomen turistic residencial té dins la Costa Brava. En el segiient quadre es demostra

que tres quartes parts de 1’oferta d’allotjament actual son segones residencies:

81 I TS o e S . Lo .

En I’analisi de la zona Costa Brava quan es parla de segones residencies ens referim, de fet, a habitatges no principals. Dins la
partida d’habitatges no principals s’hi inclouen els habitatges secundaris i els “altres” tipus d’habitatge al considerar que aquests
iltims majoritariament es refereixen a lloguers d’habitatges d’iis turistic.
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Quadre 58: Oferta d’allotjament de la Costa Brava al 1998: nombre de places

habitatges temporals 548.069 74,50%
campings 108.142 14,70%
hotels 78.716 10,70%

cases de pages 736 0,10%
total places 735.663 100%

Nota: no es disposa del calcul utilitzat per estimar el nombre de places d’habitatges temporals

Font: Turisme de Catalunya, Catalunya turistica en niimeros, 1999.

Per realitzar la segiient analisi, doncs, s’utilitzara la variable habitatges no principals,
en termes absoluts i estudiant les seves taxes de creixement decennals®.  Dins aquest
apartat ens interessa estudiar el pes de cada municipi dins la Costa Brava. Les primeres
dades oficials son per I’any 1960. En aquest any comenga a existir una oferta turistica
residencial al llarg de la costa tot i que només es disposa de la partida individual
d’habitatges secundaris i no de la partida conjunta d’habitatges no principals. La dada,
per tant, resulta ésser equivalent per aquest any. Els municipis més destacats son, de
major a menor quantitat d’habitatges, Palafrugell, Lloret de Mar, St. Feliu de Guixols,

Castell-Platja d’ Aro i Palamés, tots ells situats a la Costa Brava Sud i que sumen un pes

total del 57,4%.

Quadre 59: Pes relatiu dels 10 municipis amb major aportacio d’habitatges no principals: 1960

index C10 habitatges secundaris pes relatiu
Palafrugell 581 14,041%
Lloret de Mar 538 13,001%
Sant Feliu de Guixols 492 11,890%
Castell-Platja d'Aro 386 9,328%
Palamos 380 9,183%
Cadaqués 330 7,975%
Blanes 280 6,767%
Tossa de Mar 264 6,380%
Escala, I' 185 4,471%
Calonge 179 4,326%
suma 3615 87,361%

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

S’observa en aquests quadres com la concentracié de les segones residencies en pocs
municipis és relativament alta. Aix{ amb tan sols dos municipis ja es concentra el 25%

del parc d’habitatges secundaris; amb cinc municipis el 57,4% i amb 10 municipis el

82 . . . . ) . N AT
Per seguir amb el fil del treball i per una major comprensio lectora es continuara usant el terme segona residéncia en comptes
d’habitatge no principal. Aquest iiltim concepte només s utilitzara per definir les taules i quadres.
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87,36%. Cal destacar que 1’hegemonia inicial de la segona residencia se I’emportava la
Costa Brava sud. A la zona nord practicament no hi havia segones residéncies en

termes absoluts.®’

L’etapa compresa entre 1960 i 1970 ’anomenem I’etapa d’explosio de les segones
residencies, ja que €s I’etapa de major creixement i, per tant, una de les més importants
de la Costa Brava. La zona té un creixement global d’aproximadament un 800% en
aquesta decada®, que vol dir que el parc d’habitatges secundaris creix quasi nou
vegades en deu anys. L’augment en termes absoluts per tota la zona és de 32.925
habitatges secundaris en deu anys. En aquest any, el primer municipi més important és
Castell-Platja d’Aro amb un creixement decennal del 1253%, és a dir, que el seu parc
d’habitatges secundaris es multiplica per 13,5 en tan sols deu anys (passa de 386 a 5223

habitatges no principals).

L’impuls constructor és extraordinari i molt per sobre la mitjana de la zona. En segon
lloc, cal destacar ’auge d’un dels municipis que fins a 1’actualitat protagonitzen el
fenomen del turisme residencial, tant a la Costa Brava i en conseqiiéncia a la provincia
de Girona: Roses. Aquesta localitat creix un 12581% al passar de 37 habitatges
secundaris a 4692 habitatges no principals (s’ha multiplicat per 126 en tan sols deu
anys). S’ha passat del no res a un volum considerable d’habitatges amb un espai de

temps relativament curt.

Tots els municipis de la Costa Brava com a minim dupliquen el seu parc d’habitatges
secundaris en aquests deu anys (excepte Cadaqués). Es per tant, la década més
important del fenomen. Roses i Castell-Platja d’ Aro sén els municipis capdavanters en
I’inici del turisme residencial. Els dos representen el 26,7% del total d’habitatges
secundaris. Juntament, amb aquestes dues poblacions, Lloret de Mar, Calonge i
Palafrugell (totes ubicades al sud) acaben completant el 50% de tots els habitatges
secundaris de la zona. Continua I’any 1970 I’hegemonia de la Costa Brava sud, amb la

presencia de quatre dels cinc municipis més importants en termes absoluts.

83 Per veure més detalls de tota I'andlisi descriptiva que s’efectua en aquest apartat per tots els municipis de la Costa Brava es
poden consultar les taules de I’annex 4.

Cal fixar-se que, en aquest cas, la taxa de creixement decennal dels habitatges no principals, que és d’un 795,67% (vegeu taules
annex 4) no coincideix amb la taxa de creixement decennal dels habitatges secundaris (591,42%) a la Costa Brava que s’observava
en ’analisi per zones geografiques de I'apartat 2.3.2.
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L’index de concentracié €s relativament elevat tot i que el fenomen residencial en
aquest periode s’estén en major o menor mesura al llarg de tot el litoral gironi. L’any
1970 també és un punt d’inflexié ja que, a partir d’aquest moment, el nombre
d’habitatges secundaris (37.063) ja supera el nombre d’habitatges principals (26.474)

dins la Costa Brava.

Quadre 60: Pes relatiu dels 10 municipis amb major aportacié d’habitatges no principals: 1970

index C10 habitatges no principals percentatge
Castell-Platja d'Aro 5223 14,092%
Roses 4692 12,660%
Lloret de Mar 3121 8,421%
Calonge 2951 7,962%
Palafrugell 2842 7,668%
Blanes 2610 7,042%
Palamoés 2547 6,872%
Escala,l 2274 6,135%
Sant Feliu de Guixols 2093 5,647%
Llanca 1900 5,126%
suma 30253 81,626%

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

Pel que fa a la segiient decada entre 1970 i 1981, es pot considerar com una etapa de
consolidaciéo del fenomen residencial. El municipi que mereix més atencions és
Castello6 d’Emptries. El seu creixement del 1427%, molt per sobre la resta de
municipis, en aquest periode (multiplica per 15 el seu parc d’habitatges en deu anys) i el
consolida com una de les poblacions més importants. En termes absoluts,
s’experimenta 1’augment més important del fenomen residencial, amb un augment de

47.449 habitatges secundaris en deu anys.

Dr’altra banda, el fenomen residencial s’acaba consolidant a la Costa Brava Nord ja que
juntament amb Castell6 d’Empuries i Roses (els municipis del nord més importants)
també creixen altres localitats. A més a més, el pes de Castellé d’Empuries passa de
I’1% I’any 1970 fins al 6,58% 1’any 1981 consolidant-se entre les deu poblacions més
importants de la zona. Aquest augment del pes de Castellé6 d’Empuries juntament amb
altres creixements d’altres poblacions en detriment de Castell-Platja d’ Aro i Roses (que
creixen forga pero per sota el 100%) han provocat que es redueixin els pesos relatius per

I’any 1981.
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Tot i aixi, aquestes dues ultimes poblacions continuen liderant el turisme de segones
residéncies en termes absoluts. En aquesta década 12 municipis dels 23 com a minim

dupliquen el seu parc d’habitatges secundaris.

Quadre 61: Pes relatiu dels 10 municipis amb major aportacié d’habitatges no principals: 1981

index C10 habitatges no principals percentatge
Castell-Platja d'Aro 9094 10,761%
Roses 9046 10,704%
Lloret de Mar 7506 8,882%
Blanes 6876 8,136%
Escala,l 6843 8,097%
Palafrugell 6338 7,500%
Castellé d'Empuries 5559 6,578%
Calonge 4929 5,832%
Sant Feliu de Guixols 4558 5,393%
Palamoés 4150 4,911%
suma 64899 76,793%

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

Per acabar d’estudiar el creixement exponencial del fenomen residencial durant I’etapa
1960-1981, es pot complementar 1’analisi amb un parell de reflexions de Joan Cals®
sobre els plans urbanistics i les hectarees de superficie afectada en aquest espectacular

inici de I’activitat constructora a la Costa Brava. Segons Cals:

“Uimpacte que el turisme ha causat en el paisatge i el territori de la Costa Brava, si bé
molt intens, ha estat amplament desigual entre els diferents sectors geografics i entre
municipis d’un mateix sector, la qual cosa reflecteix no tinicament unes cronologies i
unes intensitats de desenvolupament turistic molt diverses, siné també unes dades
economiques i geogrdfiques...” D’altra banda, també descriu el segiient: “...des de la
data de vigencia de la Llei del Sol (maig de 1956) fins a la darreria del 1974, el nombre
d’urbanitzacions era de 207, afectant una superficie de 7.300 ha.(...) Per sectors
geogrdfics, la preséncia d’urbanitzacions es manifesta abans en el sector meridional (
de Platja d’Aro cap avall).; al nord de I’Escala, amb prou feines hi ha actuacions
d’aquesta mena fins a l'any 1964. (...) En el conjunt del periode 1956-74, el municipi
capdavanter, tant pel nombre d’actuacions com per la superficie afectada, és Lloret de

Mar (48 plans i 1227 ha). En nombre d’actuacions, segueixen a Lloret, Palafrugell i

8 Cals J. (1982), pag. 66-68
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Begur (31 plans cada un), la Platja d’Aro (29), Roses (28) o Calonge (24). En
superficie actuada son importants les xifres de Roses (827 ha) o de Castello d’Empiiries
(1110 ha), amb la particularitat que en aquest darrer municipi la superficie afectada

prové fonamentalment d’una sola actuacio”.

En aquesta darrera explicacié es pot justificar, d’alguna manera, la concentracié del
creixement de Castellé6 d’Empuries en una etapa molt concreta (1970-1981). També es
justifica la concentracié d’habitatges en la zona sud de la Costa Brava i la poca activitat
en el nord en els primers anys seixanta. Finalment també es parla sobre els diferents
ritmes de creixement dels municipis. Si bé el creixement és generalitzat, aquest
creixement no és homogeni per tots els municipis en les mateixes etapes i en les

mateixes intensitats.

En el periode entre 1981 i 1991 el creixement global de la zona és aproximadament del
40% en deu anys. Es pot definir aquesta etapa com una etapa de maduresa o
culminacio en el procés residencial. Després de dues etapes de creixement explosiu
(especialment entre 1960 i 1970) el creixement d’aquesta etapa és moderat si es
compara amb anteriors decades per0 continua essent important. Tot i aixi, el
creixement absolut és de 36.185 nous habitatges secundaris. Es la segona década de
major creixement en termes absoluts. Si que és cert, que en algunes poblacions es
mostren els primers simptomes de desacceleracié. En alguns municipis sembla que ja
s’ha arribat al maxim nivell de construccié d’aquest tipus d’habitatges. Tot i aixi, pel
que fa al centre-sud de la Costa Brava, Pals i Mont-ras son dos dels municipis que
creixen més. Pals duplica el seu parc d’habitatges amb escreix (111,92%) i Mont-ras

creix també quasi el doble (94,03%).

Dr’altra banda, al nord de la zona, Castell6 d’Empiiries (119,37%) i Roses (74,44%) s6n
els que de nou tornen a protagonitzar un impuls constructor. Aquests dos municipis
acabant consolidant, amb aquest nou creixement, 1’existéncia d’un nucli d’habitatges
secundaris en la Costa Brava nord. En termes absoluts, aquest nucli encapgala el
fenomen del turisme residencial a la Costa Brava. Els municipis del nord en general,
mostren unes taxes de creixement superiors als municipis del sud. Castell-Platja d’Aro,

Lloret, Tossa i Blanes no superen el 50% de creixement decennal. Geograficament,
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pero, ja es pot parlar, després d’uns quants anys d’activitat constructora, de I’aparici6

definitiva dels segiients nuclis amb els seus respectius pesos dins la Costa Brava:

Quadre 62: Ubicacié geografica dels habitatges no principals: 1991

poblacio habitatges no principals percentatge

nucli 1
Roses 15780 13,074%
Castell6 d'Empuries 12195 10,104%
suma 27975 23,178%

nucli 2
Escala, I 9355 7,751%
suma 9355 7,751%

nucli 3
Castell-Platja d'Aro 12495 10,352%
Calonge 7718 6,395%
Palafrugell 7410 6,139%
Sant Feliu de Guixols 6408 5,309%
Palamés 4885 4,047%
suma 38916 32,243%

nucli 4
Lloret de Mar 9864 8,173%
Blanes 8602 7,127%
suma 18466 15,299%

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

En aquest quadre es posa de manifest ’existencia de quatre focus importants on
s’ubiquen la majoria d’habitatges secundaris en termes absoluts. Ja s’ha definit el
primer nucli format per Roses i Castelld6 d’Emptries dins la Costa Brava nord.
L’Escala per la seva ubicacié geografica provoca la consolidacié d’un segon nucli
d’habitatges secundaris al centre. En tercer lloc, es podria parlar del nucli Costa Brava
centre-sud, encapgalat clarament per Castell-Platja d’Aro com a “capital” del nucli. En
el seu entorn s’hi poden trobar les poblacions de Sant Feliu de Guixols, Palafrugell,
Calonge i Palamés. Finalment es trobaria un dltim nucli dins la Costa Brava sud format
per Lloret i Blanes. Aquests deu municipis estudiats concentren més de tres quartes

parts del parc d’habitatges secundaris de la zona.

L’dltima decada del segle (1991-2001) ha acabat de reestructurar tots els sobtats
esdeveniments de totes les etapes anteriors. En una etapa de gran maduresa la Costa
Brava comenca a notar simptomes “d’esgotament” a nivell quantitatiu i comenga un nou

plantejament de reestructuracié de la seva oferta turistica en general. Es una etapa de
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desacceleracio ja que el creixement decennal ha estat només del 3,77% i el creixement
en termes absoluts ha estat de 4.551 noves construccions residencials en els dltims deu

anys.

Alguns municipis, especialment els de dimensions geografiques més reduides i de
menors disponibilitats de sol urba han vist reduir la seva oferta d’habitatges secundaris.
Es destaca la reducci6 entre un 20 i un 30% en poblacions com Cadaqués, Portbou i
Port de la Selva. Els municipis de majors dimensions i de major pes també han reduit la
seva oferta d’habitatges no principals. Dins aquest grup®®, destaca la reduccié de
I’oferta en un 20% a Castell-Platja d’Aro. Calonge i Castellé d’Empuries també han
reduit la seva oferta amb percentatges importants (17% i 9%). D’altra banda, hi ha
hagut altres municipis grans que s’han mantingut o fins i tot han crescut lleugerament:

Roses (10,3%), I’Escala (14%), Palafrugell (13%) i Sant Feliu (9,3%).

A la Costa Brava sud, Blanes experimenta un creixement del 30% en detriment de
Lloret que cau un 9%. Un dels fets destacables del periode és I’auge de municipis que
fins aquest moment tenien un paper reduit dins I’oferta turistica residencial. Sén els
casos de Torroella de Montgri (amb un creixement del 85%) que és el municipi que
creix més en I’dltima década. Aquest creixement ha estat afavorit per 1’explotacio de la
zona de I’Estartit. Es un dels municipis que fins aquesta darrera década sempre havia
crescut per sota la mitjana de la zona Costa Brava. D’altra banda, Santa Cristina d’Aro
(49%) 1 Blanes (30,6%) son dos dels municipis de major creixement d’aquesta etapa.
Cal destacar que 11 municipis dels 23 existents presenten taxes de creixement
negatives, €s a dir, que han vist reduir en termes absoluts el seu parc d’habitatges

secundaris en els dltims deu anys.

A continuacié s’exposen algunes de les possibles causes o conseqiiencies de la
desacceleracio de la Costa Brava en aquest periode (1991-2001). En primer lloc, pel
que fa als municipis de I’extrem nord de la Costa Brava cal parlar de la creacié del Parc
Natural del Cap de Creus I'any 1998. En aquest projecte s’hi han pogut veure

involucrats municipis com Portbou, Cadaqués i Port de la Selva.

86 , . N . . .
Com s’ha comentat anteriorment, els resultats de ’analisi del 2001 no son del tot exactes degut a modificacions actuals del cens
d’habitatge que poden haver provocat algunes variacions en aquestes darreres dades.
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En aquests municipis hi ha clara consciéncia de proteccid del territori i podria ser un
dels motius de I’estancament del parc d’habitatges en aquesta zona. Un motiu similar es
podria aplicar a la zona del Golf de Roses. Castell6 d’Emptries, Roses, Sant Pere
Pescador i I’Escala s’han vist clarament afectats per la creacié durant els anys vuitanta
del Parc Natural dels Aiguamolls de I’Emporda, per les possibles conseqiiéncies que

implica un percentatge elevat de protecci6 del territori municipal.

D’altra banda, una de les possibles conseqiiencies ( o també causa) de I’estancament de
segones residencies a la zona Costa Brava ha estat la proliferacié d’aquest tipus
d’habitatges cap a municipis de segona linia de mar. Tal i com s’ha vist en anteriors
apartats, aquesta €s la culminacié d’un fenomen que ja s’havia iniciat als anys setanta i
vuitanta. Tal i com es mostra en apartats anteriors Vall-llobrega i Vilamaniscle eren dos

municipis amb alta especialitzacié residencial entre els anys 19701 1991.

En I’dltima década, pero, I’expansié cap a altres municipis de segona linia de mar s’ha
fet evident (per exemple els creixements de Gualta, Regencds, Serra de Dard,
Fontanilles, Ventall6 i Espolla s6n evidents). A més a més, municipis de la Costa Brava
que geograficament no tenen una ubicacid tan directa sobre el litoral com Mont-ras,
Santa Cristina d’Aro i la Selva de Mar també mostren extraordinaris creixements. La
demanda de segones residéncies no ha mancat durant 1’dltima década sobre el litoral
gironi. Pero, en aquesta ocasié s’ha preferit una ubicacié en poblacions veines de la
Costa Brava. A continuaci6 es tornen a estudiar els mateixos nuclis que per I’any 1991

per veure el repartiment dels habitatges secundaris per 1’any 2001.

El nou mapa d’habitatges secundaris ha sofert algunes modificacions respecte 1’any
1991. La Costa Brava central (nucli 3) s’ha vist consolidada amb la incorporaci6 de
Torroella/I’Estartit que juntament amb 1’Escala formen un nucli compacte i important.
Dr’altra banda, el creixement d’aquest nucli 3 ha reduit el pes de la Costa Brava centre-
sud degut principalment, al lleuger declivi de Castell-Platja d’Aro i Calonge.
Finalment, s’observa que Roses és I'tinica localitat de les més importants que ha
mantingut el seu pes i que no s’ha vist afectat per la saturacié i reduccié de I’activitat
constructora en aquesta decada. Es confirma, doncs, com el municipi turistic

residencial més important en termes absoluts dins la Costa Brava.
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Quadre 63: Ubicacié geografica dels habitatges no principals: 2001

poblacio habitatges nho principals percentatge

nucli 1
Roses 17406 13,897%
Castell6 d'Empduries 11079 8,846%
suma 28485 22,743%

nucli 2
Escala, I 10731 8,568%
Torroella de Montgri/lI'Estartit 7831 6,252%
suma 18562 14,820%

nucli 3
Castell-Platja d'Aro 10000 7,984%
Palafrugell 8374 6,686%
Sant Feliu de Guixols 7009 5,596%
Calonge 6374 5,089%
suma 31757 25,355%

nucli 4
Lloret de Mar 9087 7,255%
Blanes 11234 8,969%
suma 20321 16,225%

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

D’aquesta manera els dltims congressos i simposis que parlen sobre la sostenibilitat de
la zona, I’'impacte paisatgistic i la recerca d’un turisme de major qualitat sembla que ha
tingut conseqiiencies directa o indirectament en I’oferta d’habitatges secundaris.
L’etapa compresa entre el 1981 fins al 2001 es defineix com una etapa de maduresa per

la Costa Brava.

Es pren consciéncia de la necessitat de reordenar 1’espai turistic i oferir al demandant un
tipus d’oferta complementaria diversificada que es desvii parcialment del model
tradicional de turisme de sol i platja. A més a més, sorgeix una competencia potencial
estrangera i una millora del problema de 1’estacionalitat (demanda no només en els
mesos punta de I’estiu). Aquest nou context obliga a la zona a replantejar aquest nou
model de creixement alternatiu basat molt més en la qualitat que no pas en la quantitat

per atraure un segment de demanda també de major qualitat. Segons Mundet®’:

“... Fins a mitjan decada dels 80, el model turistic que ha seguit la Costa Brava es pot
caracteritzar pel seu elevat consum del territori, ja sigui ocupant la primera linia de

mar o en forma d’urbanitzacions, amb una arquitectura homogénia, estandarditzada i

87 Mundet, L1 (2000), pag. 114,115
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sense personalitat. El problema rau en el fet que les noves tendencies turistiques
demanen espais naturals sense degradar, ben preservats, experiéncies noves i diferents

o la qualitat ja se sobreentén.”

Davant de la falta de directrius des d’organs generals per la reordenaci6 del territori dins
la Costa Brava, cada municipi per separat inicia a partir dels anys vuitanta la redaccié de
plans urbanistics municipals. Blanes és el primer municipi que aprova el seu Pla
General el 1981, i el 1983 ho fan Palafrugell, Torroella de Montgri-1’Estartit, Castell6
d’Empuries, Llanca i el Port de la Selva. A partir d’aquests anys, 1’evolucié de cada
municipi costaner €s estudiada amb “lupa” per cada ajuntament i el control €s molt
major que en I’etapa anterior. Seguint la versié de Mundet®®, les segones residencies

han tingut un paper cabdal en la reordenaci6 del nou model turistic implantat:

“El procés que d’una forma més clara trenca amb el model turistic anterior és
I’estancament i la disminucio del nombre de segones residencies, i en general del sector
de la construccio. (...) Al principi dels 90, el panorama canvia radicalment, es
produeix una nova recessio i, per primer cop, el model de creixement extensiu sembla
que ha tocat sostre, ja no pot continuar alimentant-se del consum del territori i ha de
canviar d’estrategia: centrar-se en [l’increment de la rendibilitat dels equipaments

turistics.”

Draltra banda, pel que fa a I’existeéncia recent d’'un important creixement de segones

resideéncies a municipis de segona linia de mar I’autor argumenta el segiient:

“A mesura que el model turistic de la Costa Brava posa en evideéncia les seves
contradiccions internes, l’aparicio de nous escenaris qiiestiona l’extrema concentracio
de l’activitat turistica en el litoral. Aixo condueix al trasllat de la construccié de les

noves segones residencies cap a l'interior, cap el rerepais immediat”.

88 Mundet, LI, (2000), pag. 114-115
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2.3.5.2. Habitatges no principals en termes relatius

En aquest subapartat s’estudia I’evolucié en termes relatius del fenomen residencial a la
Costa Brava. Concretament es vol estudiar el grau d’especialitzacié en segones
resideéncies que han tingut els diferents municipis. Dins aquest apartat ens interessa
estudiar el nombre d’habitatges secundaris per habitatge principal (secxppal) i el
nombre d’habitatges secundaris per habitatge total, que €és complementari de

. 89
I’anterior .

L’any 1960 només hi ha un municipi que té un index superior a 1, és a dir, que t€ més
habitatges secundaris que no pas principals. Aquest municipi és Castell-Platja d’Aro
(amb un index 1,07) que €s, per tant, el municipi més especialitzat en aquest tipus
d’habitatge. En segon lloc, cal destacar Cadaqués amb alta especialitzacié residencial
amb un index 0,94 molt proper a 1. Amb aquesta classificacié no existeixen nuclis
concrets d’especialitzacid, tal com passava en termes absoluts. En aquesta ocasid la
zona sud no domina tan clarament respecte a la zona nord i I’especialitzaci6 és dispersa

al llarg de la costa.

A partir de 1970 la meitat dels municipis del litoral gironi tenien un nombre
d’habitatges secundaris superior al d’habitatges principals. La majoria de localitats
destacades en I’apartat anterior (en termes absoluts) repeteixen protagonisme amb
I’index secxppal. Seguint amb 1’any 1970, Castell-Platja d’Aro té un index secxppal
absolutament extraordinari de 8,21. Aquest fet implica que en aquest municipi hi havia
8,2 habitatges secundaris per tan sols un habitatge principal. A continuacié apareix
Roses amb un index molt important (2,85) perd molt lluny de I’extrema especialitzacié
de Castell-Platja d’Aro. Cal dir, finalment, que I’index d’especialitzacié general de la
zona Costa Brava passa de 0,22 I’any 1960 a 1,4 ’any 1970. En deu anys, el parc
d’habitatges secundaris ha passat de representar una cinquena part dels habitatges
principals I’any 1960, a multiplicar per 1,4 vegades el valor d’aquests habitatges

principals 1’any 1970.

89
vegeu taules annex 4.
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L’any 1981 practicament la totalitat de municipis de la Costa Brava ja tenien un parc
d’habitatges secundaris superior al d’habitatges principals (excepte Sant Feliu de
Guixols, Portbou i Mont-ras). Castell-Platja d’Aro manté el seu extraordinari index
d’especialitzaci6 seguit de forma sorprenent pel Port de la Selva (6,5). Aquest municipi
després de practicament doblar el seu parc d’habitatges secundaris en tan sols deu anys
(1970-1981) ha vist com el seu index d’especialitzacid es disparava fins a ser un dels
més importants de la zona. A més, Castell6 d’Empuries i 1’Escala tenen indexs
superiors a 5 després d’un creixement decennal (1970-1981) també for¢a important.
Cal destacar finalment que 1’index general de la zona Costa Brava passa de 1,4 a 2,4 en

tan sols deu anys.

Per I’any 1991 s’arriba als nivells maxims d’especialitzacié en segones residencies. El
nou creixement de Castell6 d’Empiiries en aquest periode (1981-1991) el col-loca en el
primer Iloc quant a especialitzacié amb un index de 11,036. Es I’index més alt que mai
ha tingut un municipi de la Costa Brava (i també a la provincia de Girona). Aquest fet
representa que el 91,7% dels habitatges del municipi s6n segones residencies. Castell-
Platja d’Aro continua mantenint el seu gran index d’especialitzacié i el 89% dels

habitatges del municipi sén també segones residencies.

Un dels municipis que torna a sobresortir en aquest index secxppal és Port de la Selva.
L’especialitzacié residencial d’aquest indret es posa de manifest en els elevats
percentatges d’habitatges secundaris respecte al total, que sempre han superat el 75% al
llarg d’aquests anys. En termes totals, I’index d’especialitzacié de la Costa Brava ha

passat de 2,39 ’any 1970 a 2,61 ’any 1991.

Finalment, per I’any 2001 es nota la desacceleracié del parc d’habitatges secundaris que
s’havia analitzat en termes absoluts. En termes globals, en aquesta ocasid, 1’index
d’especialitzaci6 de la zona cau de 2,61 a 1,83 (entre 1991 1 2001). Cal destacar el gran

enfonsament dels indexs de Castell6 d’Emptiries i Castell-Platja d’ Aro.

En els dos casos 1’index cau a més de la meitat. Per aquest any, els indexs s’han igualat
forca entre tots els municipis de la zona i no hi ha tanta dispersié entre ells. Aquest fet
implica que en anteriors anys hi havia municipis clarament especialitzats i amb

diferéncies notables respecte els altres municipis. En aquesta ocasié (2001), els
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municipis de la Costa Brava mantenen uns indexs d’especialitzacié significativament

diferents i importants, pero no tant espectaculars com en els anteriors anys.

En sintesi, es pot concloure aquest subapartat dient que aquesta analisi ha servit per
reivindicar la importancia de la segona residencia a la Costa Brava tant des del punt de
vista de I’estoc d’habitatges com de I’oferta turistica. Ha estat evident una expansié
progressiva que es va originar en els municipis del sud i es va anar estenent cap al Nord.
A més, s’ha volgut repassar el creixement dels principals municipis i nuclis geografics

al llarg de la segona meitat de segle.

2.3.6. Analisi comparativa entre les zones Costa Brava i Cerdanya

Per acabar tota aquesta analisi sobre el fenomen de la segona residencia es vol realitzar
un exercici comparatiu entre dues de les zones que mostren majors indexs

d’especialitzacio residencial.

Un primer nivell d’analisi rau en I’estudi dels grafics segiients: en primer lloc,
I’evolucié del nombre de segones residéncies; en segon lloc, les taxes de creixement
decennals; en tercer lloc, I’evolucié de I’index habitatge secundari per habitatge
principal; finalment, el darrer grafic és ’augment en termes absoluts del nombre de

segones residencies cada deu anys:

COSTA BRAVA
Figura 38: Nombre d’habitatges no principals Figura 39: Taxes de creixement decennals
105040 795,67%
140000 20697 125246 | | g0
120000 = 700% ||
100000 + 600% +—
80000 + 500% +— \\
400% +—
60000 + \
40000 300% 1 o
T 200% +— 8.02°
20000 + 100% +— 42.82%
0 f 0% T T T
1960 1970 1981 1991 2001 1960-1970 1970-1981 1981-1991 1991-2001

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE) (diversos anys). Elaboracié propia
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Figura 40: Evoluci6 de I’index: hab no ppal /hab ppal Figura 41: Augment d’habitatges no principals en
termes absoluts
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE) (diversos anys). Elaboracié propia

CERDANYA
Figura 42: Nombre d’habitatges no principals Figura 43: Taxes de creixement decennals
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Figura 44: Evoluci6 de ’index: hab no ppal /hab ppal Figura 45: Augment d’habitatges no
principals en termes absoluts
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Font: Elaboracio propia a partir de les dades del cens d’habitatge de I’INE (diversos anys)

D’aquesta manera, s’observa en el primer grafic 1’evoluci6é creixent de ’estoc de

segones residencies a la Cerdanya de 438 (I’any 1960) fins les prop de 8000 a I’any
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2001 i a la Costa Brava de poc més de 4000 (I’any 1960) a més de 125000 actualment
(2001). Per tant, es tracten dos tipus de creixement de gran magnitud pero de diferent

escala.

Les taxes de creixement mostren ritmes diferents en la construccié d’aquesta modalitat
d’habitatge. A la Costa Brava, va ser en els anys 60 on es va produir el gran boom
constructor en comparacié amb la resta de creixements dels anys posteriors, sobretot

perque es partia d’un estoc inicial molt baix.

En el cas de la Cerdanya, aquesta explosio d’habitatges turistics es pot considerar que es
va produir en dues fases, en la decada dels 60 i també en els 70 (amb taxes superiors al
200% en ambdds anys). En les darreres dues decades les taxes de creixement han estat
superiors respecte a la Costa Brava (49% respecte a 42,8% en els 80 i 23,23% respecte a
3,7% en els 90). Aquest fet indica que a la Cerdanya el procés constructor sembla estar
encara en moments algids, mentre que a la Costa Brava el fenomen de la desacceleraci6

sembla un fet evident.

A continuacié el grafic de I’especialitzacié entre habitatges secundaris respecte
habitatges principals mostra resultats lleugerament diferents. De fet, a 'any 1970 els
municipis de la Cerdanya encara no havien arribat a la paritat entre habitatges principals
i secundaris. En els anys 1981 i 1991 ja mostra indexs superiors a 1 (1,6 i 2,05
respectivament) pero inferiors a la Costa Brava. Tot i que en I’analisi descriptiva
s’observava que els indexs d’especialitzacid6 més elevats pertanyien a municipis
d’aquesta comarca (Alp, Fontanals de Cerdanya, etc.) en termes globals a nivell de
comarca I’index si és inferior al global de la Costa Brava. Tot i aixi, a I’any 2001
I’index és practicament ideéntic entre Costa Brava i Cerdanya (1,8 segones residéncies

per primera resideéncia).

Aquesta tltima dada mostra la desacceleraci6 del turisme residencial en aquestes zones
especialitzades, perd0 també que a la Costa Brava, la desacceleracié ha estat més
pronunciada que no pas a la Cerdanya, on el fenomen constructor de segones

residencies encara €s un fet evident 1 actual.
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Finalment, el darrer grafic mostra com el nombre de construccions realitzades va
comengar a ésser més important a la Cerdanya sobretot en els 70 (amb 3018 habitatges
secundaris nous) i el nombre de construccions s’ha mantingut superior a les 1500 per
decada (entre els anys 1981 i 2001). Per tant, el sector de la construccié segueix molt

actiu a la zona actualment.

A la Costa Brava, el periode de maxim creixement unitari també va ser als anys 70 (més
de 45.000 habitatges) pero la decada anterior (anys 60) i la posterior (anys 80) també
varen mostrar un important nombre de noves construccions. Una diferéncia molt gran si
es compara amb la deécada dels 90, on s’intueix un procés de desacceleracié que mostra

I’esgotament constructor de la zona en contraposicid als municipis de la Cerdanya.

Un segon nivell d’analisi es refereix a I’aparicié dels municipis més importants en tot
el procés constructor del fenomen residencial. Aix{ es defineixen els segiients quadres
que ordenen els municipis actuals més importants segons la seva aparicié en el mapa

turistic residencial al llarg d’aquests 50 anys:

Quadre 64: Incorporacié dels municipis més importants en el mapa turistic residencial de la Costa Brava

1960 Castell-Platja d'Aro
Lloret de Mar
Palafrugell
Sant Feliu
Blanes
1970 Calonge
I'Escala
Roses
1981 Castell6 d'Empuries
2001 Torroella

Font: Elaboracio propia.

Quadre 65: Incorporaciéo dels municipis més importants en el mapa turistic residencial de la

Cerdanya

1960 Alp
Puigcerda
1970 -
1981 Llivia
1991 Guils de Cerdanya
2001 Fontanals de Cerdanya

Font: Elaboracio propia
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Pel que fa a la Costa Brava, en una primera etapa, cal parlar doncs, del domini de la
Costa Brava sud fins ’any 1970. A partir d’aqui, apareix amb for¢a Roses i també
I’Escala i Calonge experimenten un important creixement que els consolida
definitivament. Es entre el 19701 el 1981 quan apareix en el mapa Castellé d’Empiiries
amb un creixement extraordinari. Finalment en I’tltima decada Torroella de Montgr{
s’ha establert dins el mapa de municipis més importants quant a turisme de segones

resideéncies.

Dr’altra banda, a la Cerdanya ja ’any 1960 Alp i Puigcerda apareixien com a municipis
altament especialitzats ja que entre els dos municipis ja s’hi concentrava el 79% dels
habitatges secundaris de la zona. Posteriorment a I’any 1981 es va incorporar en el
mapa Llivia, després d’un increment espectacular durant els anys 70 de 624
construccions destinades a resideéncia secundaria. A 1’any 1991 va ser Guils de
Cerdanya que va augmentar el seu grau d’especialitzaci6 fins a situar-se en un dels més
importants després de construir més de 220 residéncies i situar-se amb un index
d’especialitzaci6 de 3,68 segones residencies per primera residencia. Finalment, I’any
2001 es va incorporar Fontanals de Cerdanya després de construir més de 450
residéncies secundaries en la decada dels 90 i situar-se amb I’index més elevat no
només de la comarca siné de tota la provincia amb 5,33 segones residéncies per primera

residéncia.

Un tercer nivell d’analisi ve donat per I’estudi de la distribucié dels habitatges
principals i secundaris en les dues zones. En primer lloc, pel que fa referéncia a la
Costa Brava, la darrera decada (1991-2001) es pot definir com una etapa de
desacceleracio relativa del turisme de segones residencies ja que el seu comportament
difereix respecte decades anteriors. Tot i que hi ha un augment en termes percentuals i
absoluts, ja s’ha analitzat anteriorment que I'index d’especialitzacié cau fins a 1,83
habitatges secundaris per habitatge principal. De fet, en I’dltima década hi ha hagut un
augment significatiu en el nombre d’habitatges, perd sobretot d’habitatges principals (a

diferéncia d’altres decades).
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Quadre 66: Augments unitaris per decada dels habitatges principals i secundaris a la Costa Brava

1960-1970 1970-1981 1981-1991 1991-2001
hab.ppal hab. sec. hab.ppal hab. sec. hab.ppal hab. sec. hab.ppal hab. sec.
A habitatges 7660 32925 8757 47449 10994 36185 21899 4551

coeficient variacié 1,390 0,972 1,251 0,823 1,216 1,195 0,982 6,464

Font: Cens d’habitatge (diversos anys), INE. Elaboracié propia.

Per tant, després d’observar el quadre anterior, les dades més significatives es troben en

el periode 1991-2001 i es pot concloure el segiient:

e Hi ha un augment en termes absoluts d’habitatges principals superior a
I’augment d’habitatges secundaris.

e La suma d’aquests augments és prou important i comparable amb altres
decades si es té en compte el gran estoc d’habitatges acumulat fins el 1991.

e En aquesta decada hi ha hagut un comportament forca diferent entre municipis
de la Costa Brava ja que el creixement dels habitatges secundaris s’ha trobat
localitzat només en poblacions concretes (Torroella, Blanes, 1’Escala i Roses
concentren la major part de creixement d’unitats d’habitatge secundari entre
19911 2001).

e En decades anteriors el creixement era generalitzat gairebé en la majoria dels
municipis de la zona entorn el creixement de la mitjana. Si ens fixem en el
coeficient de variacid sobre els augments absoluts per decada que han
experimentat tots els municipis de la zona s’observa una major dispersio en la

dltima deécada en la partida d’habitatges secundaris amb un valor de 6,464

Es procedeix a realitzar a continuacid la mateixa analisi per la Cerdanya. Aquesta zona

es distribueix de la segiient manera:

Quadre 67: Augments unitaris per década dels habitatges principals i secundaris a la Cerdanya

1960-1970 1970-1981 1981-1991 1991-2001
hab.ppal hab. sec hab.ppal hab.sec  hab.ppal hab.sec  hab.ppal hab. sec
A habitatges 319 900 164 3018 484 2135 1250 1508
coeficient variacio 2,681 1,163 3,784 1,324 2,651 1,110 1,501 1,771

Font: Cens d’habitatge (diversos anys), INE. Elaboracié propia.

%0 El coeficient de variacio mesura la dispersio d’una serie de dades respecte el valor de la mitjana dels resultats estudiats. En el
nostre cas, es parla dels augments unitaris d’habitatges cada deu anys i per cada municipi. Quan el valor d’aquest coeficient és
proper a zero hi ha menys diversitat en els augments (augments similars entre els municipis, és a dir, el creixement dels municipis
s’acosta al valor de la mitjana). Quan el valor és molt gran, els municipis son heterogenis entre si, és a dir, uns tenen un creixement
molt més gran que els altres. Aquest iiltim fet indica la concentracio de creixement tan sols en poblacions concretes.
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L’estudi de les variacions en ’estoc dels habitatges i el calcul del coeficient de variaci6
permet establir una serie de semblances i diferencies entre la Costa Brava i la Cerdanya.
Aixi, el coeficient de variacié permet calcular el grau o dispersi6 de les dades. De la
mateixa manera que a la Costa Brava, a la Cerdanya la variaci6 dels habitatges
principals mostra una major concentracié d’aquest tipus d’habitatge respecte als
habitatges secundaris, on el coeficient és inferior i revela, per tant, una major
homogeneitat en I'increment de segones residencies en els diferents municipis de la

zona (1960-1991).

Tot i aixi, en la darrera decada (1991-2001) s’observa com el comportament €s al revés.
L’increment de les segones residéncies es va concentrar en menors municipis (Alp,
Fontanals de Cerdanya i Llivia concentren el 95,5% de l’increment total) amb un
coeficient de variacidé de 1,77 i en canvi en els habitatges principals aquest coeficient va

ser de 1,5.

Aquest canvi de coeficient de variacié entre habitatges principals i secundaris ja es va
produir a la Costa Brava, pero la principal diferéncia rau en el calcul del coeficient. A
la Costa Brava la dispersi6 era molt més important (6,4 respecte a un 1,77) tot i que la
mostra també és més reduida a la Cerdanya (23 municipis a la Costa Brava i 11 a la
Cerdanya). Un altre fet diferencial destacable és que a la Costa Brava I’increment de
construccions d’habitatges principals és molt superior al de segones residencies (21899
respecte a 4551). A la Cerdanya el nombre de construccions de segones residéncies

continua essent superior al d’habitatges principals (1250 respecte a 1508).

Finalment, en un quart nivell d’analisi, s’ha estudiat [’evolucié anual dels habitatges
totals construits de nova planta entre els anys 1981 i 2002°'. En aquesta etapa el
creixement dels habitatges no ha estat uniforme en la demarcaci6 de Girona. A
continuacidé s’observa I’evoluci6 de la zona Costa Brava i la Cerdanya, i a més, s’hi
afegeix un tercer grup composat per les capitals de comarca. Les tres zones mostren

diferents tendéncies en els seus ritmes de creixement:

o S’han obtingut les dades anuals de construccié d’habitatges de nova planta a través de 'IDESCAT. Segons la descripcio de
I'IDESCAT hi ha dues fonts per tal de saber el nombre d’habitatges acabats per cada any. En primer lloc, a través dels certificats
finals d’obra dels col-legis d’Aparelladors. En segon lloc, sumant els habitatges de les cédules d’habitabilitat amb les
qualificacions definitives de proteccié oficial de I'arxiu DGACAH. Aquest article es basa en la segona font.
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Figura 46: Evolucié6 nombre d’habitatges construits anuals de nova planta: Costa Brava (1981-
2002)
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Font: Elaboracié propia a partir de dades de construccions de nova planta de 'IDESCAT

Figura 47: Evolucié nombre d’habitatges construits anuals de nova planta: Cerdanya (1981-2002)
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Font: Elaboracio propia a partir de dades de construccions de nova planta de I’IDESCAT

Es pot dividir I’analisi de la Costa Brava en quatre trams. En primer lloc, entre 1981 i
1989 el ritme constructor és cada cop més alt, i es passa de construir 2000 habitatges
(any 1981) a construir-ne uns 6000 (I’any 1989). A partir de 1989 fins al 1994, el
nombre de construccions disminueix any rere any. Aixi, ’any 1994 s’arriba a un minim

de poc més de 1000 habitatges construits.
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Figura 48: Evolucié nombre d’habitatges construits anuals de nova planta: capitals comarca (1981-
2002)
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Font: Elaboracio propia a partir de dades de construccions de nova planta de ’IDESCAT

Un altre tram destacable s’observa entre els anys 1992 i 1998. Per aquests anys, el
nombre de construccions és més o menys constant entorn els 2000 habitatges. Aquests
anys de la decada dels 90 (especialment entre 1991 i 1996) coincideixen amb una crisi
economica global que també va afectar al sector de la construccié. A més, tal i com es
demostra en diversos estudis’”, la rendibilitat de la borsa durant aquest periode va ser
molt superior als rendiments del mercat immobiliari. Aquest fet va desincentivar la
construccié d’habitatges com a inversié. A més a més, coincideix amb una etapa amb
alts tipus d’interes que déna majors incentius a I’estalvi en detriment de la inversidé en

béns immobles.

Finalment, la darrera etapa (1998-2002) es torna a incrementar el nombre de
construccions progressivament i I’any 2002 es construeixen més de 4500 habitatges. En
aquests anys el mercat borsari perd valor i el mercat immobiliari, en zones atractives

com la Costa Brava, es torna a recuperar.

D’altra banda, la zona de la Cerdanya té un ritme de creixement diferent respecte la
zona Costa Brava. La linia de tendéncia €s menys pronunciada que a la Costa Brava, tot

i observar-se alguns cicles comuns de creixement. Aixi, a la Cerdanya, la tendéncia

%2 per aquest argument vegeu estudis com els de Sanchez Martinez (2002) i informes anuals Banc d’Espanya 2002, 2003 i 2004 i
anuari de la Caixa (2004).
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general és de continu ascens (excepte en els primers anys dels 90, on també va patir les
conseqiiencies de la crisi economica del periode). La Cerdanya parteix de creixements
als anys 1981 i 1982 de 1 i 2 habitatges nous construits respectivament i s’origina un
continu ascens exponencial fins a les més de 700 noves construccions que es varen
produir I’any 2002. Agquesta comarca ha anat creixent progressivament i encara
actualment, s’esperen més construccions en els proxims anys atenent al ritme dels

ultims anys analitzats.

Finalment, el darrer grafic mostra 1’evoluci6 de les capitals de comarca que es troben a
la provincia. Aixi, s’han agregat les dades de municipis com Banyoles, la Bisbal
d’Emporda, Figueres, Girona i Santa Coloma de Farners. EI grafic mostra ritmes
constants de creixement en el sector de la construccié d’habitatges al llarg del periode.
Tal i com marca la linia de tendéncia (practicament plana), el nombre de construccions
anuals oscil-la entorn les 1500 construccions. Cal destacar, perd, que entre el 2000 i el
2002 s’observa com augmenta el nombre d’habitatges construits respecte anys anteriors
i es situen en valors superiors als 2000 habitatges. Per tant, aquests municipis no s’han
vist massa afectats pel cicle economic del moment, com si succeeix a la Costa Brava, i
de manera menys pronunciada a la Cerdanya. La pressi6 demografica amb la
conseqiient demanda del sector no ha fet variar en excés els ritmes de construccié en
aquests municipis malgrat existir periodes de lent creixement economic. Per tant, el
sector financer (tipus d’interes, rendibilitat de la borsa, etc.) no sembla haver afectat en
la construccié d’habitatges principals, que presumiblement sén majoria en aquest grup

de municipis.

En altres paraules, les zones més especialitzades en habitatge no principal (Costa Brava
i Cerdanya) s’han vist més afectades (sobretot a la Costa Brava) pel cicle economic del
moment. Aixi, en moments de crisi del sector de la construccid, les segones residéncies
son les primeres que es deixen de construir ja que, de fet, es poden considerar béns de
luxe. D’altra banda, es mantenen les construccions d’habitatges principals en moments
de crisi, per la seva caracteristica de bé de primera necessitat més lligat a les necessitats

vegetatives de la poblacio.

Per tant, amb aquesta analisi de tres zones d’una mateixa provincia es vol demostrar que

el creixement de noves construccions no ha de seguir el mateix comportament a tot
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arreu sindé que cada zona segueix el seu ritme de creixement segons les necessitats del
mercat, el grau d’explotacié6 de les zones on es construeix i el tipus d’habitatge
construit: habitatge principal com a necessitat basica de la poblacié o habitatge

secundari o vacant com a inversié a mig termini.

Tot aquest darrer apartat ha estat interessant per demostrar que existeixen dos models de
creixement constructor en dues zones igualment especialitzades en segones residencies.
Aixi, la Costa Brava va veure iniciar abans el seu creixement més explosiu mentre que a
la Cerdanya el procés d’expansié ha anat augment progressivament. Actualment, la
Costa Brava sembla desaccelerar el seu creixement, mentre que la Cerdanya encara no
sembla haver trobat limits en els seus augments, un temor que sovint apareix en el debat
public. També s’ha observat que la distribucié municipal en el creixement de les dues
zones ha estat bastant homogeni excepte en la darrera decada on la Costa Brava ha

crescut en pocs nuclis especifics i amb més habitatges principals que secundaris.

2.4 Conclusions

Les segones residéncies son una modalitat d’oferta turistica molt important a les
comarques de Girona. La seva analisi, per tant, es considera molt titil per coneixer la

seva localitzaci6 i distribuci6 aixi com la seva relacié amb els habitatges principals.

Després de definir el seu concepte, concretant la finalitat i is d’aquest tipus d’habitatge,
s’han repassat els censos d’habitatge per estudiar-ne I’evolucié sobretot a la segona
meitat de segle, per veure com cada vegada es donava més importancia al seu estudi.
Un dels principals problemes a 1’hora de definir el concepte ha estat distingir I’habitatge
secundari de 1’habitatge buit o vacant. En els municipis més turistics aquests conceptes

semblen ésser sinoOnims.

En I’analisi provincial i per zones concretes s’ha pogut comprovar que el gran nombre
de segones residéncies s’ubiquen a la Costa Brava (al voltant del 75% del total a la
provincia). L’analisi grafica evidencia molt clarament quina ha estat I’evolucié del

fenomen d’especialitzacié residencial en zones com la mateixa Costa Brava, la
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Cerdanya i altres zones de muntanya. Aixi, a la Costa Brava s’han pogut entreveure
quatre etapes clares: entre 1960 i 1970 una etapa d’explosid; entre 1970 i 1981 una
etapa de consolidacid; entre 1981 i 1991 una etapa de maduresa o culminacié i
finalment entre 1991 i 2001 una etapa de desacceleraci6 relativa en la construccid

d’habitatges.

També s’ha pogut comprovar 1’auge de municipis de segona linia de mar en els dltims
vint anys i especialment en la darrera década (1991-2001). S’observa un fenomen
d’expansid en forma de “taca d’oli” des de la Costa Brava cap a I’interior i des de la
Cerdanya cap a zones més orientals com les comarques del Ripolles i la Garrotxa.
Finalment també s ha destacat un petit nucli de municipis al nord-oest de 1I’Alt Emporda

amb alta especialitzacio residencial (St. Lloren¢ de la Muga, la Vajol, etc.).

L’analisi final de la Costa Brava ha permes establir quins s6n els municipis amb major
nombre de construccions residencials i en quins punts concrets. La conclusié historica
en aquest sentit €s que 1’origen del fenomen constructor més aviat es va produir al Sud
(Tossa, Lloret i Castell-Platja d’Aro) i es va expandir cap al Nord amb municipis que
actualment lideren el parc d’habitatges secundaris com Roses i Castelld d’Empuiries.
Finalment, I’analisi comparativa entre la Costa Brava i la Cerdanya ha confirmat els
diferents ritmes de creixement. La Costa Brava va iniciar el seu “boom” constructiu als
anys 60, mentre que a la Cerdanya el creixement s’ha anat produint constantment i les
seves taxes de creixement constructor han superat a la Costa Brava en els anys 80 i 90
demostrant d’aquesta manera la desacceleracié relativa en la que es troba actualment la

zona costanera.

L’originalitat de la base de dades ha permes realitzar tota aquesta analisi sobre el
fenomen de les segones residencies especialment entre els anys 1960 i 2001. La visié
historica del capitol permet donar compte de I'origen del fenomen residencial ja que
practicament es va partir del no res fins a I'important estoc que hi ha actualment arreu

de la demarcacid de Girona.

139






CAPITOL 3: Analisi hedonica dels preus de lloguers d’habitatges d’iis
turistic a la Costa Brava

3.1. INTRODUCCIO

............................................................................................................................... 143
3.2. BASES DE DADES SOBRE HABITATGES D’US TURISTIC..........ccoovoreeemseeeereesreneeene e 146
3.2.1. Dades Generals........ccocoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 146
3.2.2.  Mostra analitzada per I’analisi de preus d’habitatges d’ s turfstic............ccceeuee 149
3.3. ANALISTDESCRIPTIVA.........ooosoiiveeeeeeeeeesssssssesesessseess s seseesases s s as s s nsss 152
33,1, ANALIST de PIEUS......cueiuiiiiiiiiiti et 152
3.3.2.  Analisi de correlacions entre variables descriptives dels habitatges d’uds
BUTTSEIC. .ttt ettt st st e e s eaeer e s eneeneene 157
3.4. VALORACIO DELS ATRIBUTS DELS HABITATGES D’US TURISTIC A TRAVES DE
METODES HEDONICS......cccoouuarrrarreeieeieeassssmmasase e ssssssssssssssssssssss e ssssssssssssssssassssses oo 160
3.4.1. Regressions hedoniques: dades totals i dades intermediari majorista.................... 162
3.4.2.  Exercici numeric: valoracions d’alguns atributs especifics...........ccecerveruercennnenee. 171
3.4.3. Regressions hedoniques amb interaccions entre variables explicatives................. 175

3.5. CONCLUSIONS







CAPITOL 3: Analisi hedonica dels preus de lloguers d’habitatges d’ds turistic a
la Costa Brava

En aquest capitol s’inicia un nou estudi sobre el fenomen de la segona residéncia. En
concret, s’explota una nova base de dades sobre lloguers d’apartaments turistics de la
Costa Brava referida a ’any 2004. Aixi, s’inicia una nova metodologia d’estudi amb
preus hedonics per valorar econdmicament les caracteristiques dels apartaments. En el
primer apartat, s’analitza tota la problematica existent al voltant del mercat de lloguer
d’aquest tipus d’habitatge turistic, entre els quals també es tracten aspectes legals. A
continuacid, en el segon apartat es repassen les dades existents d’aquest mercat i
s’introdueix la base de dades usada per efectuar-ne el posterior estudi. En el tercer
apartat, es realitza una analisi descriptiva global sobre els preus i les variables més
significatives de la politica de preus. En el quart apartat es dur a terme la valoracié
economica dels atributs més importants a través de I’analisi per preus hedonics.

S’acaba el capitol amb un breu apartat de conclusions.

3.1. Introduccio

Les segones residéncies s6n un dels elements de I’oferta turistica més importants pero
alhora menys explotats, si es compara amb els hotels i els campings. La importancia
d’aquest sector d’allotjament a Girona és notable. En termes estatals, Girona €s la
quarta demarcacié de I’Estat amb més segones residencies”. Hi ha poques dades al
respecte exceptuant el Cens d’Habitatge que aproxima com a minim els habitatges que
no sé6n d’ocupacié principal al llarg de I’any. Des del 2002 I’Institut Nacional
d’Estadistica també elabora anualment una enquesta d’ocupaci6 d’apartaments turistics.
Aquesta enquesta inclou apartaments legalment registrats i posats al mercat a través de
lloguers. Els resultats mostren el nombre d’apartaments registrats a nivell estatal, per

comunitats, per provincies i per zones turistiques concretes.

93 Dades extretes de ’anuari de la Caixa (2004).
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Des de diferents organismes i arrel del darrer Debat Costa Brava realitzat recentment”
(2004) on hi participaven diferents representants dels estaments involucrats en el
turisme de la Costa Brava, es va discutir sobre la situacié actual de I’oferta turistica i la
problematica sobre el creixement en la construccié de nous habitatges turistics. D’una
banda, la opinié és favorable a un creixement zero en la primera linia de mar entenent
que és hora de protegir i conservar I’espai natural que resta en aquesta zona. D’altra
banda, els responsables municipals encara veuen sostenible un major creixement en
construccions, per obtenir uns majors ingressos municipals, tot respectant el medi
ambient. Girona és la cinquena demarcacié de I’Estat més construida al primer

quilometre de costa segons un estudi de I’ Institut Geografic Nacional®® (2004).

Una altra de les problematiques que sorgeixen rau en 1’ds de la segona residencia. El
principal desconeixement és la quantificaci6 del veritable estoc de segones residencies
de propietat per Us personal, per lloguer a tercers o per especulacié immobiliaria. El
que només es pot saber €s el calcul del nombre total de segones resideéncies existents a
cada municipi que s’obté a través dels diferents censos d’habitatges publicats per I'INE
i 'IDESCAT tal i com s’ha exposat en anteriors apartats. El cens d’habitatge no ens pot
especificar, perd, quines segones residéncies es troben en lloguer, basicament perque les
classifica com a vacants o com a altres tipus d’habitatge’®. Es fa dificil, per tant,

quantificar el pes de cadascun dels usos de I’oferta de segones residencies.

D’altra banda, tot i que hi ha lleis que regulen el mercat del lloguer d’apartaments
turistics, no sembla ni de bon tros, un sector controlat. En primer lloc, segons el Decret

163/1998, de 8 de juliol, d’apartaments turistics, i segons 1’article 2:
“Els apartaments turistics només es poden comercialitzar a través de les empreses
explotadores definides a l’article 5, les quals han de realitzar amb caracter obligatori

la neteja habitual de I’allotjament i abans de I’entrada de noves persones usuaries.”

L’article 5 continua de la segiient manera:

94 El Debat Costa Brava es va celebrar entre el 5 de marg i el 16 d’abril on diferents experts en la materia turistica i representants
municipals varen discutir sobre la situacio actual i el futur de la zona Costa Brava.

Instituto Geogrdfico Nacional. Programa Coris (2004)
% En el capitol anterior ja s’ha exposat el problema en els censos d’habitatge 1981, 1991 i 2001. La comptabilitzacio correcta del
nombre de segones residencies, sobretot en els municipis més turistics, degut a la subtil diferéncia entre segona residencia i
habitatge vacant o altre tipus d’habitatge sempre ha estat confiis en els diferents censos d’habitatge en els iiltims vint anys.
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“Les empreses explotadores d’apartaments turistics son aquelles constituides per
persones fisiques o juridiques, que poden ser o no titulars dels habitatges. Aquestes
empreses s’han d’inscriure en el Registre General d’Empreses i Activitats Turistiques

de Catalunya » 97

A la demarcaci6 de Girona una de les associacions que reuneix la major part de 1’oferta
legalitzada és 1’Associacié Turistica d’Apartaments Costa Brava / Pirineu de Girona

(ATA) on s’hi registren empreses que es dediquen al lloguer turistic d habitatges.

La realitat, pero, presenta un altre escenari. Existeixen algunes empreses immobiliaries
que efectivament es troben registrades dins I’ATA (que agrupa més de 120 empreses) i
que, per tant, porten a terme activitats legals. També hi ha la possibilitat d’estar
registrat legalment i no estar associat a I’ATA. D’altra banda, existeix un reguitzell
prou ampli de possibilitats en el mercat del lloguer turistic d’apartaments que no es
troben registrats al Registre General d’Empreses i Activitats Turistiques de Catalunya.

El mercat a través d’Internet n’és una gran possibilitat.

Existeixen molts intermediaris que a través d’Internet posen en contacte propietaris
particulars i llogaters per realitzar la transaccié amb major comoditat i que li permet al
propietari, aspirar a un mercat més ampli. L’intermediari cobra una quota fixa anual per
penjar qualsevol anunci d’oferta de lloguer d’apartament turistic. També hi ha la via
directa de I’anunci al diari o del boca-orella. Per tant, la comptabilitzacié del nombre
d’apartaments turistics destinats al lloguer es fa practicament impossible, degut a més, a
que la majoria d’aquestes activitats son il-legals. Recentment, a través dels mitjans de
comunicaciod les associacions d’empresaris dedicades al lloguer turistic (entre elles la

gironina ATA) han reclamat en diverses ocasions la regularitzacié del sector.

Quan es parla del lloguer d’apartaments turistics es fa referéncia a qualsevol tipus
d’allotjament que es lloga per gaudiment i Us turistic. Per tant, tal com es veura més
endavant, s’inclouen els apartaments, cases adossades i cases unifamiliars. Hi ha altres
denominacions com les vil-les (casa aillada), els xalets (casa amb certa independencia),

bungalows (casa adossada), apartaments ressort (complex d’apartaments basicament

o7 Decret 163/1998, de 8 de juliol del Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC).
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d’ds turistic) i apartaments independents (allotjaments individuals i distribuits en
comunitats de propietaris) que és la nomenclatura que utilitza, per exemple,

I’ Associaci6 Turistica d’ Apartaments (ATA) de Girona per classificar 1’oferta existent.

A més, es fa dificil mesurar la qualitat d’aquests allotjaments. Si es compara amb els
hotels, aquests ultims tenen una escala de qualitat mesurada per les estrelles. Aquest
sistema no es troba actualment implementat en el sector del lloguer d’apartaments.
Alguns intermediaris amb una important quota de mercat i a escala internacional si que
estableixen categories en forma d’estrelles amb uns determinats criteris. Tot i1 aixi,
s’estan realitzant esforcos per establir marques de qualitat a través de I’ATA 1 altres
intermediaris del sector que comencen a diferenciar entre allotjaments basics i

allotjaments selectes, i per cadascuna de les modalitats anteriors.

El principal objectiu d’aquest capitol és analitzar dades de preus de lloguers
d’apartaments turistics a la Costa Brava amb les seves especificacions, per
posteriorment en el darrer capitol, comparar els resultats amb altres estudis semblants
sobre els hotels a la Costa Brava i a Catalunya. D’aquesta manera es podran definir les
caracteristiques especifiques que el demandant turistic prefereix a I’hora d’escollir entre

un apartament i un hotel.

3.2. Bases de dades sobre habitatges d’us turistic

Hi ha escasses fonts d’informaci6 sobre 1’allotjament turistic en forma de lloguer. Tot i

aixi, com ja s’ha comentat, es disposa de I’Enquesta d’Ocupacié d’Apartaments de

I’INE que déna una idea de la realitat actual en aquest sector.

3.2.1. Dades generals

Les dades globals a nivell de Catalunya i de la provincia de Girona serien les segiients

per ’any 2003:
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Quadre 68: Nombre d’apartaments registrats per cada mes de I’any: Catalunya, provincia de
Girona i municipis

gener  febrer marg abril maig juny juliol agost setembre octubre novembre desembre
Catalunya 1664 1881 2014 9472 12470 16576 19009 19812 16039 9417 3276 3223
Girona 623 634 709 3083 4471 7703 9734 10511 7406 2647 973 684
Castellé d' Empuries .. .. .. 488 554 535 610 626 588
Castell-Platja d'Aro . . . 180 312 762 830 866 493
Escala (L") .. .. 187 232 493 717 837 426 ..
Lloret de Mar .. .. .. 693 1057 1170 1213 1250 1119 783
Palafrugell .. .. .. 112 155 440 480 532 498 74
Pals .. .. .. 273 403 517 528 528 518 .
Roses . . 87 248 128 762 925 950 448 ..
Torroella de Montgri .. .. .. .. 981 1298 1399 1471 1530 564

Font: Enquesta d’Ocupacio d’Apartaments (2003). INE

La provincia de Girona segons aquestes dades té un percentatge important del total
d’apartaments registrats a nivell de Catalunya. Al mes d’agost, més del 50% dels
apartaments disponibles es troben a Girona. En canvi, al mes de desembre aquest pes és
del 20%. D’altra banda a nivell municipal hi ha dades sobre les principals destinacions
turistiques. Lloret de Mar i Torroella de Montgri serien les poblacions amb major
nombre d’apartaments legals en el sector, amb més de mil apartaments registrats durant

la temporada alta (juliol i agost).

Quadre 69: Nombre de places d’apartaments registrats per cada mes: Catalunya, provincia de
Girona i municipis

gener febrer mar¢ abril  maig juny juliol agost setembre octubre novembre desembre

Catalunya 6680 7845 8682 42636 56841 76538 88223 92187 74616 42424 13888 13507
Girona 2840 2919 3438 14717 20839 35698 45802 49834 34859 11894 4929 3407
Castellé d' Empuries .. - - 2478 2796 2713 3083 3217 3127

Castell-Platja d'Aro . . . 745 1306 2951 3401 3776 2070

Escala (L") . - - 947 1155 2643 3781 4530 2190 .

Lloret de Mar . . . 2905 4503 5173 5355 5605 4810 3110

Palafrugell . . . 596 855 2408 2621 2901 2794 368

Pals . - - 1241 1878 2494 2690 2781 2411

Roses . . 455 1508 619 2973 4059 3967 1898 .

Torroella de Montgri . .. .. . 4730 6426 6704 7315 9424 2586

Font: Enquesta d’Ocupacio d’Apartaments (2003). INE

Quant a de nombre de places, en termes relatius, els resultats sén semblants. Durant la
temporada alta, d’estiu, el pes de Girona és de més del 50% del total de places de
Catalunya. Al mes de desembre, en plena temporada d’hivern, aquest pes es redueix
fins al 25% del total. A nivell local, de nou Lloret de Mar i Torroella de Montgri s6n

els municipis amb major nombre de places legals registrades.

Si s’analitzen exclusivament tots els municipis de la zona Costa Brava (23 municipis)
per ’any 2004, els percentatges respecte el nombre d’apartaments i el nombre de places

seria el segiient:
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Quadre 70: Nombre d’apartaments i places amb percentatges pels municipis Costa Brava: mitjana
anual (2004)

apartaments % apartaments / total places % places / total
Torroella de Montgri 1377 14,39% Torroella de Montgri 6692 15,57%
Lloret de Mar 1164 12,17% Lloret de Mar 4943 11,50%
Castell-Platja d'Aro 752 7,86% I'Escala 4113 9,57%
Sant Feliu 718 7,51% Castell-Platja d'Aro 3013 7,01%
I'Escala 666 6,96% Llanca 2781 6,47%
Castell6 d'Empduries 610 6,38% Castell6 d'Empduries 2652 6,17%
Roses 598 6,25% Roses 2609 6,07%
Llanca 593 6,20% Sant Feliu 2334 5,43%
Pals 494 5,16% Pals 2291 5,33%
Palafrugell 446 4,66% Palafrugell 2218 5,16%
Blanes 339 3,54% Calonge 1427 3,32%
Tossa de Mar 319 3,33% Blanes 1414 3,29%
Calonge 316 3,30% Tossa de Mar 1152 2,68%
Palamoés 281 2,94% Palamés 1049 2,44%
Begur 191 2,00% Begur 993 2,31%
El Port de la Selva 125 1,31% El Port de la Selva 593 1,38%
Altres 578 6,04% Altres 2708 6,30%

Font: Enquesta d’Ocupacio d’Apartaments (2004) (resultats provisionals). INE

L’evidencia més actual, per I’any 2004, és 1’aparici6 en els mitjans de comunicacié de
dades sobre I’evoluci6é dels apartaments legalitzats a la Costa Brava. El sector ha
mostrat la seva preocupaci6 ja que des de 1’any 2002 (primera Enquesta d’Ocupaci6
d’ Apartaments que existeix) fins ara s’ha reduit el percentatge d’ocupacié dels
habitatges d’ds turistic. Tot i aquesta davallada, el sector d’allotjament en apartaments

turfstics continua essent un dels principals atractius en 1’oferta d’allotjament turistic.

Per concloure aquesta introduccié s’han volgut comparar aquests resultats de 1’enquesta
d’ocupacié d’apartaments amb el nivell d’especialitzacié de segones residencies segons
el cens d’habitatges de 2001. Els resultats definitius del cens es mostren a continuacié

(quadre 71).

En primer lloc s’ha calculat la suma entre el nombre d’habitatges buits i altres tipus
d’habitatge respecte el total d’habitatges. Aquest calcul podria donar una idea del
volum de lloguers de cada municipi, ja que “s’aproximaria” més a un tipus d’habitatge
d’uds de lloguer turistic segons les definicions d’habitatge buit i d’altre tipus d’habitatge
que apareix en el cens. En aquest cas s’observen municipis clarament especialitzats en
aquest sector d’habitatge com Castellé6 d’Empdries, Torroella, Sant Feliu i Lloret que
també encapgalen les classificacions abans estudiades amb les dades de 1’enquesta

d’ocupaci6 d’apartaments turistics.
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Quadre 71: Indicadors implicits d’habitatges secundaris segons dades del cens d’habitatge 2001

municipi hab. buits i altres / total municipi hab. no ppals / hab. ppals
Castellé d'Empuries 38,20% Castellé d'Empuries 4,732
Palamoés 28,62% Escala, I' 4,637
Torroella de Montgri 23,43% Port de la Selva, el 3,756
Colera 20,79% Roses 3,693
Sant Feliu de Guixols 18,24% Castell-Platja d'Aro 3,609
Lloret de Mar 14,77% Llanga 3,118
Blanes 10,64% Colera 2,787
Mont-ras 9,27% Torroella de Montgri 2,744
Escala, I 9,16% Pals 2,742
Portbou 8,32% Tossa de Mar 2,685
Castell-Platja d'Aro 7,49% Begur 2,377
Palafrugell 6,70% Cadaqués 2,174
Llanca 6,45% Selva de Mar, la 2,049
Pals 5,05% Calonge 1,729
Tossa de Mar 4,90% Palafrugell 1,317
Santa Cristina d'Aro 3,68% Lloret de Mar 1,305
Roses 3,15% Santa Cristina d'Aro 1,168
Calonge 2,92% Sant Feliu de Guixols 1,092
Cadaqués 2,82% Blanes 1,055
Sant Pere Pescador 2,10% Palamoés 0,940
Selva de Mar, la 2,00% Sant Pere Pescador 0,734
Port de la Selva, el 0,58% Portbou 0,552
Begur 0,02% Mont-ras 0,287

Font: Cens d’habitatge 2001 (INE).

També s’ha calculat en el quadre anterior I’index entre el nombre d’habitatges no
principals respecte als habitatges principals. Es pot observar com el ranquing no és el
mateix tot i el liderat de Castellé6 d’Empuries. Aquest indicador s’acostaria més cap a
I’especialitzacié en segones resideéncies més que no pas amb el sector exclusiu del

lloguer turistic, ja que s’hi inclouen les segones residencies de propietat.

Aquesta introduccié només pretén deixar clara la complexitat del sector estudiat i la
dificultat per obtenir dades fiables i mostres significatives en un tipus d’oferta

d’allotjament encara poc explotat.

3.2.2. Mostra analitzada per ’analisi de preus d’habitatges d’us turistic

Primer cal detallar la informacié que s’ha disposat per obtenir una base de dades
d’apartaments de lloguer turistic i com s’ha realitzat la mostra perque fos el maxim de
representativa possible. Es disposa de 1002 dades amb caracteristiques i preus
d’allotjaments turistics de lloguer per ’any 2004 i pel conjunt de municipis de la Costa

Brava. La principal font de dades s’ha obtingut d’un dnic majorista intermediari, via
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cataleg en paper, que té un pes i una quota important de mercat en el sector del lloguer
turistic. D’aquest majorista es disposa de 691 dades (un 68,9% del total). La resta de
les dades s’han obtingut a través d’Internet i de diferents intermediaris. La mostra ha
intentat aproximar-se als percentatges municipals observats amb les dades
d’especialitzacié de I'INE sobre I’Enquesta d’Ocupaci6é d’Apartaments (2003,2004) i
sobre el cens d’habitatges (2001). Per tant, s’intenta utilitzar un mostreig proporcional a
les dades de les fonts anteriors. El mostreig també s ha trobat condicionat per la major
o menor dificultat de cercar dades en els diferents municipis. El nombre de dades i

percentatges a nivell municipal és el segiient:

Quadre 72: Mostra de dades utilitzada per estudiar els preus dels apartaments turistics

municipi observacions pes de cada municipi
Castell6 d'Empuries 154 15,37%
Castell-Platja d'Aro 126 12,57%
Torroella de Montgri 107 10,68%
Llanca 105 10,48%
Roses 99 9,88%
Lloret 86 8,58%
L'Escala 85 8,48%
Calonge 79 7,88%
St. Feliu de Guixols 64 6,39%
Begur 40 3,99%
El Port de la Selva 11 1,10%
Tossa de Mar 11 1,10%
Blanes 10 1,00%
Pals 10 1,00%
Palamos 7 0,70%
Palafrugell 5 0,50%
Santa Cristina d'Aro 3 0,30%
total 1002 100,00%

Font: Elaboracio propia

Els principals municipis especialitzats es troben representats en aquesta mostra.
Castell6 d’Emptries és el municipi amb major representacié. De fet, coincideix en ser
el municipi amb major oferta d’allotjament turistic de lloguer quan s’ha explotat també
el principal majorista d’aquesta mostra. La resta de municipis destacables quant a
especialitzaci6 en lloguers turistics com Castell-Platja d’Aro, Lloret, Sant Feliu,
Torroella de Montgri, I’Escala, Llan¢a, Roses també es troben ampliament representats
en la mostra. Per explotar les dades d’aquesta mostra s’ha creat una base de dades amb
els preus per cada setmana (de divendres a divendres) i les caracteristiques de

I’apartament. En la majoria de casos es disposa d’informacié dels preus de lloguer dels
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apartaments per a totes les setmanes de I’any. En altres casos, només per les
temporades d’estiu, dates assenyalades com festes de Nadal, Setmana Santa o caps de
setmana llargs. Les caracteristiques analitzades en els allotjaments turistics de lloguer

han estat les segiients:

nombre maxim de persones que poden ocupar I’allotjament

nombre d’habitacions disponibles

metres quadrats de 1’interior de 1’allotjament

metres quadrats disponibles de jard{ interior, balcd, terrassa i porxo

metres quadrats disponibles de jardi-terreny comunitari (exteriors de 1’allotjament)
tipus d’allotjament: casa unifamiliar, casa adossada i apartament

disponibilitat de parking

disponibilitat de piscina

vistes al mar

distancia de I’allotjament respecte la platja més propera

vV V V V V V V V V VYV V

nombre d’estrelles de 1’allotjament (disponible només amb les dades del principal

majorista de la mostra)

A\

tipus d’intermediari

»  municipi on es localitza 1’allotjament

Hi ha altres variables que podrien esdevenir interessants d’estudiar, si bé la seva
imprecisié recomanen no considerar-les ja que no es disposa de totes les caracteristiques

que defineixen I’habitatge per mancances informatives i restriccions de temps.

Aquestes altres caracteristiques que poden tenir una influeéncia sobre el preu final poden
ser: preséncia de centres de lleure (esports, ludoteques, centres d’oci), els detalls de
I’interior, les caracteristiques especifiques dels municipis involucrats, la distancia sobre
el centre de la vila, accessos a I’habitatge, distancia sobre supermercat més proxim, etc.
Tot i aixi, els atributs considerats expliquen en gran part el preu dels allotjaments d’ds

turistic.

Un dels principals problemes amb aquest mostreig és la homogeneitat de les dades. El
cataleg en paper del principal majorista disponible per realitzar la base de dades era

molt complet amb tota la informacié de les caracteristiques que abans s’ha comentat i
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amb els preus per setmana perfectament especificats. No es pot dir el mateix de les
dades trobades a Internet on la manca de precisié en la informacié ha provocat la

inclusié d’observacions perdudes en algunes de les variables treballades.

3.3. Analisi descriptiva.

Per estudiar els preus de lloguer dels apartaments en termes generals, municipals i per
grups de municipis, a continuacid, es realitza una analisi de correlacions entre les
variables explicatives més importants per poder identificar I’existencia de diferents

tipologies d’habitatges d’ds turistic.

3.3.1. Analisi de preus

Val a dir, en primer lloc, que no hi ha cap observacié perduda quan s’analitzen els
preus. Primer, es calcula una mitjana global per cada setmana de I’any de les 1002
observacions disponibles. Els resultats es mostren a continuacio i graficament s’observa
la clara estacionalitat dels preus segons la temporada turistica. D’aquesta manera es
poden distingir sis grans periodes on els preus canvien de manera significativa.

S’agrupen de la segiient manera:

1- Temporada baixa: gener, febrer, marg, abril (excepte les dues setmanes que
coincideixen amb Setmana Santa), maig i la segona meitat del mes d’octubre.

2- Temporada mitjana: Nadal (dues tdltimes setmanes de desembre), Setmana
Santa (segona quinzena d’abril), primera quinzena de juny; segona, tercera i
quarta setmana de setembre i primera quinzena d’octubre.

3- Temporada mitjana-alta: segona quinzena de juny.

4- Temporada alta: Primer cap de setmana de setembre.

5- Temporada molt alta: Primera, segona i tercera setmana de juliol i dltim cap de
setmana d’agost.

6- Temporada extrema: Quarta setmana de juliol i primera, segona i tercera

setmana d’agost.
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La mitjana anual es situa a ’entorn dels 480,75 euros per una setmana d’allotjament
amb una desviacid tipica de 132,22 que ddna lloc a un coeficient de variacié”® de 0,27
un valor no massa elevat confirmant la robustesa de la mitjana. Aquesta valor es troba
per sobre dels grups 11 2. S’ha realitzat I’analisi comparativa de mitjanes per assegurar
la diferenciacié significativa de les mitjanes de cadascun dels grups creats a través de la
distribucié de F-Snedecor. De fet, aquesta diferenciacié significativa també quedara

reflectida en regressions que es realitzen més endavant.

Quadre 73: Analisi de la validesa de la segmentaci6 de preus per les diferents temporades
turistiques®®

suma de quadrats| graus de llibertat | mitjana quadratica | F-Snedecor |Nivell de significacié
In preu * estacionalitat |entre-grups 408,497 5 81,699 361,301 0,000
dins-grups 1355,171 5993 0,226
total 1763,668 5998

Font: Elaboracié propia

A continuacié s han estudiat totes les variables a nivell municipal, a nivell agregat i per
zones'™. L’analisi municipal inclou les localitats de les quals es disposa de major
nombre de dades. D’aquesta manera, els municipis inclosos sén els segiients: Begur,
Castell6 d’Empuries, I’Escala, Torroella de Montgri, Llanca, Lloret de Mar, Castell-
Platja d’ Aro, Roses, Calonge i Sant Feliu de Guixols. Cal tenir present que les dades de
tots aquests municipis acumulen practicament el 95% de les dades totals disponibles.

En el quadre 74 s’observen els preus per les diferents temporades a nivell municipal.

B g coeficient de variacio és el quocient entre la desviacio tipica i la mitjana. Valors inferiors donen major robustesa al valor de
la mitjana.

En aquest sentit es pot consultar I’analisi de la validesa efectuat a través de taules Anova. Es tracta d’una analisi de la
variancia. En primer lloc, es calcula la suma de quadrats de les desviacions dels valors del In del preus mitjans de cadascun dels

T \2
grups respecte la mitjana global Z(.Xi - X, ) on i=grups i t=mitjana global (suma de quadrats entre-grups). En segon lloc,
es calcula la suma de quadrats de les desviacions dels valors In preu de cada grup respecte la mitjana del grup respectiu al qual
2
pertany Z(X i Xi ) on j=preus i i=grups (suma de quadrats dins-grups.). A continuacio, es sumen els dos components (suma

de quadrats total). Pel que fa als graus de llibertat (gl) primer trobem (k - 1) grups i (n - k) nombre de casos. Per calcular la

2 T N\2
mitjana quadratica es divideix Z(.Xi — X, ) /(k-1)i Z(xj —Xi ) /(n - k). Finalment es tornen a dividir els dos resultats

anteriors per obtenir un valor que s’haura de contrastar a les taules de distribucio F. El nivell de significacio que, en principi,
s’agafa com a llindar, és el 95% de confianga. Si existeixen diferéncies significatives de preus entre grups implica que es rebutgi la
hipotesi nul-la de que les mitjanes dels preus per cada grup no son significativament diferents. Per tant, s’accepta la hipotesi
alternativa on les mitjanes d’aquests valors son significativament diferents entre cadascun dels grups.

100 N L . . .. L .
De fet, I’analisi descriptiva de totes les variables per tota la mostra i per 'intermediari majorista es troben a les taules i
gradfics de I’annex 5
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Quadre 74: Mitjana de preus per temporada turistica per municipis i pel total Costa Brava

temp. baixa temp. mitiana temp. mitjana-alta temp. alta temp. molt alta temp. extrema

Begur 484,25 560,59 712,63 759,98 882,53 962,40
Castell6 d'Empdries 388,56 414,71 420,88 588,63 601,89 692,80
I'Escala 390,91 441,61 471,58 719,05 720,95 782,79
Torroella 265,35 325,18 436,84 491,57 681,02 834,37
Llanca 364,96 406,46 416,81 657,54 653,04 725,88
Lloret 544,68 612,24 740,31 810,72 1008,07 1152,18
Castell-Platja d'Aro 417,99 425,07 448,35 467,98 662,58 715,84
Roses 385,01 408,26 408,16 599,36 600,55 683,30
Calonge 455,90 509,90 691,60 778,80 847,60 917,57
Sant Feliu 199,19 226,95 254,67 270,26 437,21 490,22
total 393,15 432,28 489,54 607,20 703,52 790,64

Font: Elaboracio propia

Hi ha pocs municipis que es trobin per sobre la mitjana en qualsevol dels periodes que
es vulguin estudiar. Lloret, Begur i Calonge sempre es situen per sobre, especialment
Lloret de Mar, amb preus que fins i tot superen el 40% per sobre la mitjana en
temporada alta (periode 5). L’Escala és un municipi que es situa per sobre la mitjana en
la majoria dels periodes. La resta de municipis es situen per sota la mitjana amb
diferencials poc significatius a nivell global. Només Sant Feliu de Guixols ofereix uns
preus significativament inferiors a la resta de municipis que es troben per sota la mitjana

(més d’un 35% per sota la mitjana en els periodes de temporada alta).

Figura 50: Evolucié dels preus mitjans per municipis al llarg de la temporada turistica

1200,00
—&— Begur
1000,00 -/.\- —#— Castellé d'Empuries
m IEscala
800,00 / ™ ~— Torroella
m —%— Llanca
600,00 - 77ﬁ _&7 —e— Lloret
‘Ab —+— Castell-Platja d'Aro
400,00 # — Foses
Calonge
200,00 1 ] Sant Feliu
total
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S - g 5 ¢ § ¢
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Font: Elaboracio propia

En aquest darrer grafic es mostra I’evolucié dels preus per periodes i les diferencies
destacables a Lloret i Sant Feliu de Guixols per sobre i per sota la mitjana

respectivament. Cal destacar també 1’estacionalitat d’aquests preus per municipis. Per
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una banda, hi ha poblacions com Lloret, Begur, Torroella de Montgri amb una
estacionalitat molt marcada i basada en la temporada molt alta i extrema (agost) i d’altra
banda, hi ha un altre perfil ciclic de municipis com Sant Feliu de Guixols, I’Escala,
Llan¢d amb un nivell de preus més estable al llarg de tota la temporada i amb menors

diferéncies entre la temporada mitjana i la temporada extrema.

Els municipis anteriors es classifiquen en tres grups diferents segons localitzacié
geografica.  Aixi, es defineix la Costa Brava Nord (Llanga, Roses i Castell6
d’Empuiries), la Costa Brava Centre (I’Escala, Torroella de Montgri i Begur) i la Costa
Brava Sud (Castell-Platja d’Aro, Calonge, Sant Feliu de Guixols i Lloret de Mar). La
Costa Brava Nord deté el 35,72% del total de dades de la mostra estudiada. A la Costa
Brava Centre s’estudia el 23,15% de les dades. Finalment, a la Costa Brava Sud hi ha el
35,43% del total de la mostra. No s’ha considerat oportd afegir la resta de les dades
dels altres municipis per ponderar el total per costes al haver-hi molt poques

observacions (11 o menys dades en la resta de municipis).

Figura 51: Evolucié dels preus mitjans per temporades turistiques per grups dins la Costa Brava
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Font: Elaboracio propia

El darrer grafic mostra I’evolucié dels preus per grups de municipis. Observant
detingudament el grafic s’observa com la Costa Brava Centre és la que mostra un perfil
ciclic més estacional, amb notables diferéncies de preus a mesura que la temporada és
més extrema. A continuacid, la Costa Brava Sud €s la que presenta un perfil estacional
una mica més estable ja que durant la temporada baixa ja ofereix els preus més elevats

de tota la costa. Finalment, la Costa Brava Nord és la que estableix el perfil més
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estable. De fet, s’observa una discriminacié de preus molt clara; uns preus semblants
entre temporada baixa, mitjana i mitjana-alta i uns preus poc dispersos entre la
temporada alta, molt alta i extrema. Finalment, cal destacar la diferéncia notable en
preus entre la Costa Brava Centre i Sud respecte al Nord especialment entre la
temporada alta i extrema. Un fet remarcable és la diferéncia de preus entre zones.
Durant la temporada baixa, el diferencial de preus entre la zona més cara i la més barata
és d’un 19% (un preu de 417 respecte a 349). Durant la temporada alta, aquesta
diferéncia també percentualment es manté (18%) entre el preu més car i el més barat

(preu de 825 respecte a 699).

3.3.2 Analisi de correlacions entre variables descriptives dels habitatges d’us
turistic

Per analitzar les correlacions entre variables s’utilitza el coeficient de correlacié de
Pearson'’! per tractar amb variables quantitatives i el coeficient de correlacié de
Spealrman102 per tractar amb variables qualitatives amb caracteritzacié ordinal. Les

relacions més significatives, confirmant sovint la intuicid, son les segiients:

1- Nombre de persones, nombre d’habitacions i metres quadrats de I’habitatge:

Aixi, entre el nombre de persones i nombre d’habitacions hi ha un coeficient de
correlacié de Pearson de 0,806, relacié significativa amb un interval de confianca del
99%. De la mateixa manera també existeix una relacié molt estreta entre nimero

d’habitacions o persones i metres quadrats de 1’habitatge (0,739).

2- El tipus d’habitatge i la distancia sobre la platja:

El tipus d’habitatge s’ordena de la segiient manera: 1-casa unifamiliar, 2-casa adossada i

3-apartament. En canvi, els intervals de platja soén: 1: 0-30 metres, 2: 30-100 metres,

S

xy

101 . . P — A o . Lo
El coeficient de correlacio lineal de Pearson es calcula com ¥ = on S L ¢ la covariancia entre les variables x i y i

Sx i Sy son les desviacions tipiques d’ambdues variables.

102 . s . . . o , o i i ,
El coeficient de correlacio per rangs de Spearman relaciona variables qualitatives on I’ordre dels rangs és significatiu a I’hora

6Z(~x,‘ - )’,)
N*-N

de relacionar les variables. Es defineix com: 0 = 1-



etc. En aquest cas s’observa com la dummy “distancia sobre la platja” (intervals
mesurats en metres) respecte el tipus d’habitatge, dona un coeficient de correlacié per
rangs de Spearman de -0,567 al 99% de confianca. El signe negatiu implica relaci6
inversa entre les variables. Per tant, aquesta correlacié ens perfila el segiient: una casa
unifamiliar més aviat es localitza lluny de la costa, una casa adossada es localitza en una
distancia intermitja respecte la platja, mentre que la ubicaci6 dels apartaments sol estar

més aviat a primera linia de mar.

3- Tipus d’habitatge i altres variables:

D’aquesta manera també s’observen aquestes correlacions entre el tipus de casa i les

. : 103
segiients variables ~:

- amb metres quadrats d’habitatge (-0.482)

- amb metres quadrats de jardi-terrassa interior (-0.404)
- amb la dummy jardi comunitari (-0.343)

- nombre d’habitacions (-0.559)

- presencia de parking (-0.388)

Per tant, amb aquestes correlacions es perfilen les caracteristiques que tenen les cases
unifamiliars, les cases adossades i els apartaments. Son resultats intuitius perd que es
demostren amb aquests coeficients. La casa unifamiliar (ordenat amb el nimero 1) es
caracteritza per tenir més metres quadrats de superficie, major jardi tant privat com
comunitari, més habitacions i major possibilitat de tenir parking. En I’altre extrem es
troba 1’apartament amb un perfil clarament diferenciat, és a dir, menors metres quadrats,
pocs metres quadrats de jardi interior (més aviat aqui es parlaria de balcd), poques

habitacions i menor possibilitat de plaga privada de parking.

A més, hi ha altres variables que presumiblement podrien estar relacionades amb el
tipus d’habitatge (casa unifamiliar, casa adossada i apartament) perod aquesta correlacié
no és tan elevada com es podria pensar. A continuaci6 es relaciona el tipus d’habitatge

amb les variables segiients104:

103 e o . . .
Utilitzant el coeficient de correlacio per rangs de Spearman

104 e o . . .
Utilitzant el coeficient de correlacio per rangs de Spearman
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- presencia de piscina (-0.110)
- vistes al mar (0.191)
- intermediari (0.186)

Efectivament, hi ha relaci6 significativa al 99% de confianca perd menor de la que es
podria esperar. Hi ha major possibilitat d’haver-hi piscina en una casa unifamiliar que
no pas en un apartament, pero d’altra banda, I’apartament t€ majors possibilitats de tenir

vistes al mar, en situar-se entre altres més aviat a primera linia de mar.

També hi ha majors possibilitats d’obtenir 1’oferta d’un apartament si ens dirigim a
I’intermediari “majorista” en concret. També relacionat amb el majorista s’ha realitzat
la segiient correlacié entre la qualitat dels habitatges mesurada pel nombre d’estrelles
amb el preu final de lloguerwj. Aquesta correlacio és de 0,518. Per tant, al augmentar
el nombre d’estrelles també augmenta de manera significativa el preu del lloguer de

I’habitatge turistic.

Finalment, com a darrer punt es vol esmentar la distribucié que hi ha a la mostra
respecte al tipus d’habitatge. S’observa en el segiient quadre que poc més del 60% de la
mostra sén apartaments turistics. D’aqui que a vegades s’usi el terme “apartament” per

referir-nos de fet a I’habitatge d’us turistic.

Quadre 75: Distribucio de les modalitats d’habitatge que apareixen a la mostra

tipus d'habitatge casa adossada casa unifamiliar  apartament
percentatge 15,20% 24,40% 60,40%

Font: Elaboracié propia

105 Segons la informacio del cataleg de I'intermediari que aqui s’estudia els criteris per catalogar els habitatges per estrelles son
els segiients:

5 estrelles: equipament d’extrema qualitat. Satisfa totes les exigéncies quant a confort. El mobiliari és elegant i luxds. Apropiat
per clients amb molt elevades exigéncies que busquen el luxe i la maxima qualitat.

4 estrelles: equipament de primera qualitat, parcialment amb detalls luxosos. El conjunt del mobiliari és confortable, de molt bona
qualitat i sintonitza de forma harmonica. Els allotjaments disposen d’un equipament addicional de categoria superior. Apropiat
per clients que valoren major espai i maxima qualitat.

3 estrelles: equipament confortable, amé, de bona qualitat, sense ésser luxds. Satisfa les exigencies majoritaries. Les habitacions
son acollidores i el mobiliari és complet per accessoris iitils. Apropiat per clients que busquen una bona qualitat.

2 estrelles: equipament funcional i agradable. Modest confort. El mobiliari compleix els requisits basics d’utilitat i és de qualitat
intermédia. En general els allotjaments transmeten una molt bona impressio. Apropiat per clients sense grans exigéncies que
valoren la funcionalitat.

1 estrella: equipament senzill i funcional. Escas confort. El mobiliari compleix els requisits basics d’utilitat. Apropiat per clients
sense grans exigeéncies quant a confort i que disposen d’un pressupost més reduit.
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3.4. Valoracié dels atributs dels habitatges d’us turistic a través de metodes

hedonics

La metodologia dels preus hedonics consisteix en valorar aquells atributs d’un bé
concret que no tenen un preu de mercat explicit pero del qual si es coneix el preu del bé
en el mercat. Aquesta primera contribucié a la teoria de valoracid de les
caracteristiques del béns s’atribueix a Houthakker (1952). Un dels primers treballs
aplicats sobre aquesta metodologia correspon a Rosen (1974). Més endavant,
aplicacions concretes i més recents de metodologies per mesurar canvis de qualitat a
través de metodes hedonics es poden estudiar amb Berndt (1990). En treballs més
recents com Espinet (2001) i Rigall (2003) s’utilitzen aquestes tecniques en el cas dels
hotels amb preus i caracteristiques. En el mercat de I’habitatge s6n coneguts treballs
com els de Bover (2001) sobre metodologia hedonica en els preus de I’habitatge de
compra i de nova promocié. El que han generat els treballs i teories arrel de la hipotesi
anterior és que el conjunt de les caracteristiques dels béns son les que per si mateix
generen la utilitat pels consumidors. Per tant, el preu d’un bé estaria format per la suma
agregada de preus implicits de les seves caracteristiques. En la recerca d’aquests preus
implicits es podria ponderar el pes dels atributs més importants o menys importants que

conformen el preu final del bé estudiat.

En el nostre cas, es disposa de dades per I’any 2004 de preus setmanals de lloguer
d’habitatges d’us turistic i una série de caracteristiques, de les quals es vol estimar el seu
preu implicit a I’hora de saber el pes de cadascun dels atributs per tal de confeccionar el
preu final que s’estableix per llogar un habitatge. Aquestes caracteristiques soén
valorades per la demanda turistica perd no disposen d’un equivalent monetari, la qual
cosa dificulta la presa de decisions. El consumidor valora els béns per la utilitat que li

reporten aquests atributs.
A partir d’aqui s’analitzaran les variables més rellevants que expliquen el preu final del

lloguer i com aquest preu pot variar davant una variacié d’alguna de les caracteristiques.

S’utilitza una regressié hedonica mitjancant un model semilogaritmic que té com a
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variable dependent el logaritme natural del preu del lloguer i variables independents les

diferents caracteristiques dels habitatgesm. El model és el segiient:

In preu, = f, +Z:8iDiC +ZaiDiI +Z 7. D" +Zl//iDiim +Za)iDitt tu;

- In preu €s el logaritme natural del preu de I’habitatge i i periode temporal ¢.

- fB,, és la constant que explica el preu de lloguer d’un habitatge sense habitacions (la

Unica variable quantitativa de 1’analisi) i amb caracteristiques relacionades amb les

. o . . . . 107
categories de referencia de les variables dummies estudiades™ .

- El vector Z B.D;, fa referencia als coeficients de les caracteristiques dels habitatges

(nombre d’habitacions, metres quadrats de 1’habitatge, metres quadrats de jardi-interior,

jardi comunitari, parking, piscina i tipus de casa).

- El vector ZO{iDi’ son els coeficients de les variables que es refereixen a la

localitzacio dels habitatges (vistes al mar i distancia sobre la platja més propera).

- El vector Z y,D" fareferéncia al municipi on s’ubica I’apartament en qiiestio.

- El vector Z:l,//l.Dl.i“l explica la repercussié que té el tipus d’intermediari sobre el preu

final del lloguer.

107 . Y

El valor de la constant correspon a un preu mig sense cap habitacio, entre 0-50 metres quadrats, entre 0-10 metres quadrats de
Jjardi-terrassa, casa adossada, a més de 5 quilometres de la platja, situat a Empuriabrava (Castello d’Empiiries), no contractat per
intermediari “majorista” i en epoca de temporada baixa.
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- S’introdueix una variable temporal Za)iDl.’t al estudiar I’estacionalitat del preu del

lloguer segons I’época de 1’any (segons els sis grups esmentats de temporada turistica).

- Finalment, el terme de perturbacié u, s’estructura com una distribucié normal amb

mitjana 0 i variancia constant o .

En aquest model es considera que els preus ombra (preus hedonics) de les
caracteristiques estudiades es mantenen constants al llarg de tot el periode de la mostra
(any 2004). S’entén que la qualitat no variaria al llarg d’un any. Per tant, la regressio

final de manera desglossada quedaria com:

4 7
In preu, = B, + B, habitacions + Z,Bim2 sup erficie + Z,Bimzterrassa + B, jardiexterior +
i=2 i=5
20

11
z Bitipushabitatge + B, parking + p,, piscina + z B.distplatja + [, vistesmar +

i=9 i=14

31 38

z B municipi + B, int ermediari + Z B.estacionalitat,, +u,
i=22 i=33

on i identifica cada habitatge, ¢ el periode temporal dins la variable estacionalitat, u, el
terme de perturbacié sobre cada habitatge i i segons periode temporal #, i les
B, defineixen els coeficients per cada una de les caracteristiques estudiades. En el cas
de les dummies es compara la variaci6 percentual sobre el preu final de 1’habitatge entre

un dels grups que conformen la dummy respecte un altre grup de la mateixa dummy que

s’escull com a referéncia.

3.4.1 Regressions hedoniques: dades totals i dades intermediari majorista

En aquest subapartat es realitzen dues regressions hedoniques: una pel conjunt de la
mostra d’habitatges i I’altra només pels habitatges gestionats a través d’un majorista.

Aixi, en el primer cas, s’analitzen 945 sobre les 1002 dades que té la mostra d’aquest

estudi, €s a dir, el 94,31%.

162



De la mateixa manera, que en 1’analisi descriptiva s’opta per renunciar a les dades
d’aquells municipis amb poca preséncia de dades (Blanes:10, El Port de la Selva:11,
Palafrugell: 5, Palamés:7, Pals:10, Santa Cristina d’Aro:3 i Tossa de Mar:11), aixi, en
I’analisi de preus per diferents municipis es pot estudiar amb major robustesa els gaps

que poden existir entre els municipis de la mostra.

En el segon cas, s’usen les dades del majorista disponible que representa el 68,96% del
total de dades de la mostra estudiada, en concret 691. De la mateixa manera que amb la
totalitat de la mostra s’han hagut de filtrar dades per efectuar amb major robustesa

I’analisi per diferéncies de preus entre municipis.

Aixi, en aquest segon cas, a part dels municipis ja exclosos en el subapartat anterior
(Blanes, Port de la Selva, Palafrugell, Palamds, Pals, Santa Cristina d’Aro i Tossa de
Mar) també s’han exclos altres municipis amb poca preséncia dins el cataleg de
I’intermediari “majorista”: Castell-Platja d’Aro (20 dades), Sant Feliu de Guixols (4
dades) i Torroella de Montgri (10 dades). Finalment, el nombre de dades ascendeix a

600 per realitzar aquesta analisi.

La regressié que s’efectua per les dades del majorista és la mateixa que amb la totalitat
de les dades amb la dnica variacié de la incorporacié d’una nova variable: la qualitat
dels habitatges mesurada a través d’estrelles. Aixi, doncs, la regressié hedonica

resultant és la segiient:

4 7
In preu, = B, + B, habitacions + z B.m” superficie + z B.m’terrassa+ B, jardiexterior +
i=2 i=5
11 20
z Bitipushabitatge + B,, parking + p,, piscina + z B.distplatja + 3, vistesmar +

i=9 i=14
31 35 41
z B municipi + Z Bestrelles + z B.estacionalitat,, +u,
i=22 i=32 i=36
on i identifica cada habitatge, ¢ el periode temporal dins la variable estacionalitat, u, el
terme de perturbacié sobre cada habitatge i i segons periode temporal ¢ i les

B, defineixen els coeficients per cada una de les caracteristiques estudiades.
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Quadre 76: Coeficients de la regressié hedonica respecte la totalitat de la mostra

dades totals dades majorista
coeficient  erortipus  t-Student™ coeficient error tipus  t-Student™

constant 485,33 0,0642 89,5457 505,05 0,041 122,8963
habitacions 13,64% 0,0069 19,9025 14,98% 00065 229480
nf habitatge:50-100m 6,80% 0,0152 4,3384 3,79%% 0,0142 26236
nf habitatge:101 i + 25,49% 0,0255 8,9109 13,23% 0,0251 4,9500
jardi-terrassa:10-30m 1,16% 0,0132 0,8728 1,13% 0,0127 0,882
jardi-terrassa:31 i + 9,16% 0,0160 5,4826 3,29% 0,0148 2,1881
jardi comunitari 7,75% 0,0124 6,0343 -1,20% 00123 09810
casa unifamiliar 13,82% 0,0200 6,4724 11,79% 0,0189 5,9011
apartament -1090%  0,0200 -5,7703 -14,54% 00203  -7,7549
parking -0,8%% 0,0123 -0,7296 -1,30% 0,0112 -1,1716
piscina 25,68% 0,0138 16,5523 2043% 00133 139350
distancia platja-1:0-30m 55,42% 0,0447 9,8550 60,14% 0,0441 10,6803
distancia platja-2:30-100m 39,11% 0,0321 10,2820 36,71% 0,0307 10,1877
distancia platja-3:100-300m 34,26% 0,0308 9,5520 R27% 0,0292 9,7023
distancia platja-4:300-1000m 19,72% 0,0280 6,4367 21,21% 0,0259 7,441
distancia platja-5:1000-3000 14,84% 0,0291 4,7573 17,66% 0,0269 6,0483
distancia platja-6:3000-5000m  3,40% 0,0328 1,0193 10,32% 0,0298 3,2925
vistes mar 9,27% 0,0137 6,4827 11,93% 0,0128 8,8246
Begur -25%% 0,0234 -1,1219 -042% 00205 -02028
IEscala -5,90% 0,0214 -2,8467 -4 17% 00189  -22581
' Estartit 13,83% 0,0624 20759 - - -
Uanca -8,34% 0,0186 -4,6806 -10,61% 00164 68238
Uoret 17,22% 0,0266 5,9765 21,74% 0,0245 8,0410
Castell-Platja dAro 17,81% 0,0427 3,8408 - - -
Roses -3,27% 0,024 -1,3102 -1,63% 0022  -0,7407
Calonge -5,68% 0,0409 -1,4288 -20,61% 00363 63434
St Feliu -2480%  0,0377 -7,5618 - - -
intermediari majorista 28,69% 0,0352 71740 - - -
temporada mitiana 11,02% 0,0174 6,0166 10,83% 0,0163 6,3027
temporada mitjana-alta 2041% 0,0174 10,6884 19,25% 00163 10,78
temporada alta 57,94% 00174 26,2995 6279% 00163 29,869
temporada molt alta 71.37% 00174 329750 71,89% 00163 332016
temporada extrema 97,34% 00174 39,1126 90,56% 00163 395228
qualitat: 2 estrelles - - - 9,39% 0,0181 4,964
qualitat: 3 estrelles - - - BHA% 00212 137523
qualitat: 4 estrelles - - - 166,10% 00565 17,3106

* nivell de significacio t-Student bilateral té com a llindar 1,96; per sobre aquest llindar el coeficient és significatiu

El coeficients regressors en les dummies per convertir-les en elasticitats-preus s’ha hagut de fer la transformacio

-1 i s’interpreta com la variacid percentual sobre el preu que es paga respecte a la categoria de referéncia de la dummie
estudiada. Exemple: en la variable piscina la transformacié és la segiient: ¢”**°-1=0,2568=25,68%

164



Les variables incloses en la regressié hedonica son les mateixes que s han analitzat en
I’analisi descriptiva. En el cas de les variables quantitatives com els metres quadrats
d’habitatge, distancia sobre la platja i metres quadrats de jardi-terrassa interior s’han
mantingut els mateixos intervals després d’explorar la seva distribucié i la seva
mediana. L’dnica modificacié resta en la variable jardi exterior/comunitari. Aquesta
variable també es trobava definida en tres intervals per tractar millor les dades. Després
de realitzar algunes proves s’ha optat finalment per transformar aquesta variable
qualitativa en intervals cap a una dummy on es discrimina solament si 1’habitatge

disposa o no de jardi exterior.

D’altra banda, s’inclouen conjuntament les variables metres quadrats d’habitatge i
nombre d’habitacions tot i I’alta correlacié existent entre variables. Tot i que pot existir
certa multicolinealitat al aplicar les regressions hedoniques, es vol discriminar, per
exemple a igualtat de nombre d’habitacions entre dos habitatges, el sobrepreu estimat
pel fet que I’habitatge tingui molts més metres quadrats que I’altre. Aquest cas es pot
estudiar interpretant els diferents coeficients de variables regressores. Els resultats de
les dues regressions apareixen en el quadre 76'%:

Pel que fa a les variables independents, les que tenen una major t-Student i per tant,
clarament significatives, son: habitacions, distancia sobre la platja i disponibilitat de
piscina (a més de la constant). En 1’analisi només hi ha una variable quantitativa
(habitacions) i la resta sén qualitatives. La interpretacié de cadascun dels coeficients fa
referéncia a la variaci6 percentual del preu final del lloguer respecte una variacié de la
variable estudiada (a través de la transformacié mitjancant logaritmes) romanent

constant la resta de variables (ceteris paribus).

En el cas de les habitacions, el fet de que un allotjament turistic tingui una habitacié
extra faria augmentar el preu final un 13,64%. En el cas del majorista aquest
percentatge és semblant (14,98%). Per tant, es pot considerar un resultat robust amb
diferents mostres i la importancia d’aquesta variable en la presa de decisions final sobre

el preu.

108 o, popr . . N . P .
S’ha usat el programa estadistic SPSS per realitzar totes les regressions hedoniques que apareixen en els capitols 3 i 4.
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La resta de variables al ser qualitatives el seu percentatge de variacié de preu es realitza
respecte un grup de referéncia. Aixi, en el cas d’un habitatge de més de 100m2 es paga
un 25,49% més que per un habitatge d’entre 0-50m2 tipus “estudi”. En el majorista, en
canvi, només es paga un 13,23% més. Tanmateix no hi ha practicament diferencies
entre un habitatge tipus “estudi” respecte un habitatge d’entre 50-100m2 (6,8% el total i
3,79% el majorista) pero amb unes t-Student debilment significatives (4,33 i 2,62
respectivament).

Dr’altra banda, un allotjament amb espai interior (jardi-terrassa) de més de 30 m2 té un
preu un 9,16% superior respecte a un jardi-terrassa interior d’entre 0-10m2. En el cas
del majorista aquest percentatge disminueix fins a un 3,29% i amb una t-Student
debilment significativa (2,18). No hi hauria diferéncies significatives (t-Student de 0,87
i 0,88) entre un habitatge amb disponibilitat de jardi-terrassa d’entre 10-30m2 respecte

el grup de referéncia (0-10 m2 tipus balcd) en cap de les dues regressions.

A continuacid, apareix la primera diferéncia important entre el total de dades i les dades
del majorista: el fet de disposar de jardi comunitari-terreny o espai obert exterior
implica un augment de preu d’un 7,75% respecte a un habitatge sense aquest atribut. En
canvi, en el majorista aquesta variable no €s significativa i, per tant, no té una incidéncia

directa sobre el preu final del lloguer turistic.

Una variable clau és el tipus d’allotjament. Per un apartament turistic es paga un
10,90% menys que una casa adossada en el total de la mostra; en el majorista es paga un
14,54% menys. En canvi, per una casa unifamiliar es pagaria un 13,82% més que la
casa adossada. En el majorista es pagaria un 11,79% més. Per tant, queda clar que els
apartaments son els habitatges més barats i les cases unifamiliars sén els allotjaments
més cars amb igualtat en la resta de caracteristiques. La comoditat o intimitat d’una
casa unifamiliar respecte un apartament malgrat tenir la resta d’atributs ideéntics pot
provocar variacions en el preu pel gaudiment d’aquests altres atributs que no es poden

observar a través del mercat.

Una de les variables que no s6n significatives en aquesta analisi és el parking, en les
dues regressions realitzades. El fet de disposar d’una placa de parking no és significatiu
a I’hora de variar el preu conjunt de 1’allotjament (t-Student -0,7296 i -1,17). Per tant,

no és una caracteristica que influeixi en el preu i el perfil de demanda d’aquest tipus
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d’allotjament turistic no té entre les seves prioritats o exigencies una placa de parking
propia. El turista no té inconvenient en deixar el vehicle propi aparcat en una zona

publica.

Dr’altra banda, una variable també molt significativa en 1’analisi és el fet de tenir piscina
o no. En el cas de la totalitat de la mostra, un allotjament amb piscina es paga un
25,68% més que un allotjament que no en té. En el cas del majorista aquest percentatge
és del 20,43%. El nivell de significacié és dels més elevats de 1’analisi, demostrant la
gran solidesa d’aquest resultat (t-Student de 22,94 i 13,93).

Un altre atribut significatiu és el fet de disposar o no de vistes al mar. EI percentatge
diferencial de preu és de 9,27% per tota la mostra i de 11,93% pel majorista. Els dos
resultats sén notablement significatius (t-Students de 6,48 i 8,82). Per tant, és una

qualitat apreciada que es reflecteix en el preu final del lloguer.

Finalment, s’analitzen tres dummies amb diferents classificacions: primer, la distancia
de I’habitatge d’ds turistic respecte la platja; segon, el municipi on es localitza
I’habitatge; i finalment, I’estacionalitat. Aixi, en primer lloc, s’estudia la distancia de
I’allotjament respecte la platja més propera. Aquesta és una de les variables més

rellevants i interessants.

En I’analisi de la regressié s’observa el segiient: per un allotjament a primera linia de
mar (0-30m) es paga un 55,42% més que un allotjament situat a més de 5 quilometres
de la platja. En el cas del majorista aquesta diferéncia arriba al 60,14%. A mesura que
ens allunyem cada vegada de la costa el preu del lloguer de 1’allotjament es va reduint.
Aixi, un allotjament situat a segona linia de mar (30-100 metres) és un 39,11% més car
que I’allotjament de referéncia (més de 5 quilometres). Amb el majorista el preu €s una
mica més barat (36,71%). Un habitatge de tercera linia de mar (100-300 metres) és un
34,26% més car que I’allotjament de referéncia; amb el majorista, en aquest cas, es

pagaria quelcom semblant (32,77%).

Finalment, en I’estudi d’un habitatge més allunyat ja s’homogeneitzen una mica més els
preus: un allotjament dins el primer quilometre de platja (300-1000 metres) ja es paga
un 19,72% més (majorista 21,21%), i dins el primer i tercer quilometre (1000-3000

metres) es paga un 14,84% més (el majorista un 17,66%). A partir del tercer quilometre
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(3000-5000 metres) ja es pagaria el mateix que un allotjament situat a més de 5
quilometres, és a dir, a partir del tercer quilometre les diferéncies de preus no sén
significatives (t-Student 1,019) analitzant aquesta variable. En el cas del majorista si
que hi continuara havent discriminacié de preus. En aquest darrer cas, es pagaria un
10,32% més respecte un allotjament situat a més de 5000 metres. Per tant, el majorista
distingeix entre aquests dos trams i es continua valorant la localitzacié estrategica

respecte la platja fins i tot en distancies prou allunyades.

Una altra variable rellevant és la ubicacié geografica de I’allotjament, és a dir, el
municipi al qual pertany. Aquesta variable pretén mostrar si hi ha diferéncies de preu
per la marca comercial que pugui tenir el municipi en qiiestid; les despeses en promocio
de segons quins municipis poden tenir el seu efecte amb un increment de la demanda
que faci augmentar el preu dels lloguers pel fet de localitzar-se en un municipi turistic

més atractiu o més promocionat.

Un altre fet diferencial que pot influir sobre el preu és la millor disponibilitat
d’infraestructures publiques i serveis (millors carrers, enllumenat, places, passeigs,
neteja regular, seguretat, etc.). El municipi de referencia ha estat Castellé d’Empuries
(basicament la localitat d’Empuriabrava). Només quatre municipis presenten
diferéncies clarament significatives respecte aquest municipi. A Llanca es pagaria un
8,34% menys i amb el majorista un 10,61% menys també. A Sant Feliu de Guixols es

pagaria un 24,80% menys també respecte Empuriabrava segons la mostra total.

En canvi, altres municipis com Lloret (17,22% i 21,74% en el cas del majorista) i
Castell-Platja d’Aro (17,81%) es pagaria més per un allotjament que a Empuriabrava.
Tot i que aquests resultats s’han de prendre amb cautela al tractar-se d’una mostra que,
el fet és que si hi ha algun municipi que tingui algun tipus d’imatge de marca atractiu
respecte al lloguer d’allotjament, és Castell-Platja d’Aro i Lloret (aquest dltim obté un
resultat més robust amb les dues regressions) amb una demanda potencial més alta que

en altres destinacions turistiques de la Costa Brava.

Dr’altra banda, hi ha municipis com I’Escala on el preu de lloguer de I’allotjament seria
més barat amb un 5,9% amb el total i 4,17% amb el majorista respecte a Empuriabrava

tot i que té una significacié debil (t-Student de -2,84 i -2,25). Per un altre costat hi ha
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I’Estartit amb un preu més car tot i que també debilment significatiu en un 13,83%
respecte Empuriabrava. Finalment, Calonge, Begur i Roses no mostren diferencies de
preu significatives respecte el municipi de referencia. En aquest tltim cas, els mateixos
preus poden ésser donats per la localitzacié veinal d’ambdés municipis (Roses i
Empuriabrava) i on el turista pot percebre el mateix tipus d’oferta turistica a la zona.
També es poden entreveure altres resultats dins aquesta analisi. Per exemple, entre
Calonge i Lloret, per un allotjament de les mateixes caracteristiques es pot pagar a

Lloret més d’un 40%'%.

La darrera variable que afecta conjuntament (en les dues regressions) al preu final de
I’allotjament és 1’estacionalitat, que €és I’tinica variable temporal de 1’analisi. Segons
I’analisi descriptiva prévia s’han agrupat els preus de les setmanes disponibles en sis
temporades diferents, oscil-lant entre diferents graus des de temporada baixa fins a
temporada extrema. L’objectiu és estudiar I’efecte del temps amb les diferencies de

preus entre temporades.

Es vol verificar si I’estacionalitat marca clarament diferéncies significatives en preus tal
i com es veu en I’analisi descriptiva. El grup de referéncia ha estat la temporada baixa
(gener, febrer, marg, abril i maig amb I’excepcié de Setmana Santa i segona meitat
d’octubre). Durant la temporada mitjana (Nadal, Setmana Santa, primera quinzena de
juny, tres dltimes setmanes de setembre i primera quinzena d’octubre) es paga un preu
d’un 11,02% que en la temporada més baixa. En el cas del majorista, aquest diferencial
és del 10,83%. En la temporada mitjana-alta (segona quinzena de juny) es paga un
20,41% més que en la temporada més baixa (un 19,25% en el cas del majorista). El
primer cap de setmana de setembre (temporada alta) es paga a un preu d’un 57,94%

superior respecte a la temporada baixa (amb el majorista es paga un 62,79% més).

La temporada molt alta (tres primeres setmanes de juliol i dltim cap de setmana d’agost)
es paga un preu d’un 77,37% més alt respecte a la temporada baixa (aquest percentatge
disminueix en el cas del majorista fins a un 71,89%). Finalment, dins la temporada
extrema (quarta setmana de juliol i tres primeres setmanes d’agost) es paga un preu d’un

97,34% superior respecte a la temporada baixa (amb el majorista es torna a pagar una

109 s . NP . s g s ST N
En I’annex 5.5. es realitza una analisi comparativa entre els preus de I’analisi descriptiva i els preus hedonics que fan

referencia als municipis de la mostra estudiada
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mica menys, un 90,56% de diferencia). Aquesta dltima xifra explica que entre la
temporada extrema i la temporada baixa la diferéncia de preu pot ser aproximadament el
doble. El grafic posterior resumeix la descripcié anterior amb els resultats de les dues

regressions:

Figura 52: Preus hedonics per temporada turistica: dades total i dades majorista
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Nota: El calcul realitzat és la variacid percentual respecte al valor que representa la temporada baixa en la totalitat de la mostra
En aquest darrer grafic s’observa com 1’analisi de preus hedonics reflecteix
perfectament 1’evolucié dels preus de l’analisi descriptiva. Si es compara amb la
temporada baixa les diferéncies de preus son practicament les mateixes si s’estudien els
preus de I’analisi descriptiva de I’inici del capitol. A més, el perfil estacional és

semblant tant en I’analisi pel total com en I’analisi de les dades del majorista.

A continuacié s’estudien dues variables que només apareixen en una de les dues
regressions analitzades. La primera fa referéncia al tipus d’intermediari dins la
regressi6 amb la totalitat de la mostra. Es vol esbrinar si I’intermediari majorista
(68,9% de les dades) pel fet de tenir una certa quota de mercat pot aplicar tarifes més
altes. En aquest sentit, el que si és cert, és que a igualtat de caracteristiques en els
allotjaments el fet de contractar el lloguer a través del majorista es paga un 28,69% més,
respecte a qualsevol altre intermediari que s’ha consultat per Internet. Cal considerar

que pel conjunt de la mostra hi ha uns vint intermediaris explotats.
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Per acabar, falta mencionar una variable interessant que apareix en ’analisi de dades del
majorista. Es la mesura de la qualitat dels habitatges mitjancant estrelles. La presencia
d’aquest atribut pot ajudar, en el futur, al sector a homogeneitzar els criteris a fi de
classificar per categories de qualitat mitjangant estrelles els allotjament llogats, tal i com
es fa amb els hotels. Aixi, un allotjament de dues estrelles (segons els criteris abans
exposats pel mateix intermediari en I’analisi descriptiva) és d’un 9,39% respecte un

allotjament d’una estrella.

Un allotjament catalogat amb tres estrelles es pagaria un 33,94% més respecte un
allotjament de poca qualitat (una estrella). Finalment, un allotjament de quatre estrelles
es pagaria un 166,10% respecte un allotjament d’una estrella, és a dir, més del doble.
En aquest darrer cas (quatre estrelles) només es disposa de disset dades i per tant, el
resultat podria no ser robust. Tot i aixi, en general, aquest criteri de classificaci6 segons

la qualitat de I’habitatge marca una clara estrategia de discriminaci6 de preus.

3.4.2. Exercici numeric: valoracions d’alguns atributs especifics

A continuaci es realitza un simple exercici numeric on es comparen diferéncies de
preus segons les caracteristiques dels allotjament turistics. L’objectiu final és valorar
monetariament els atributs a fi de tipificar millor I’oferta dels municipis involucrats en
I’analisi. Aixi es tenen en compte dues o tres variables a I’hora, demostrant d’aquesta
manera que la interaccié entre elles també repercuteix sobre el preu de 1’allotjament.
D’aquesta manera el demandant turistic pot visualitzar millor el preu d’aquelles
combinacions de caracteristiques que m’és I’atrauen a 1’hora d’escollir un allotjament.
S’han agafat tres municipis amb caracteristiques i perfils diferents, segons 1’analisi

descriptiva efectuada en 1’annex 5.

En primer lloc, Castellé d’Empuries (Empuriabrava) que és un municipi ubicat a la
Costa Brava Nord, més aviat especialitzat en apartaments (63% del total de dades), amb
baix percentatge de piscina (33,8%), amb la meitat d’habitatges amb vistes al mar
(50%), amb poca presencia de jardi exterior (el 55,8% no disposen d’aquest atribut) i on
la majoria no es troben a primera linia de mar (el 77,3% del total es situa en I’interval

300-3000 metres).
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El segon municipi que es compara és I’Escala. Aquest pertany a la Costa Brava Centre,
el tipus d’habitatge es troba repartit (al voltant del 30% tant de casa adossada,
apartament com casa unifamiliar), amb poca vista al mar (només un 8,2% del total),
poca presencia de piscines (23,5%), amb presencia de jardi exterior de pocs metres
quadrats (la no presencia de jardi més la preséncia de jardi exterior “petit” entre 0-99
metres quadrats suma el 76,5% de les dades). Finalment, la seva distancia sobre la

platja és intermedia (entre 300-1000 metres sobre la platja hi ha el 69,4% de les dades).

Per acabar, un tercer perfil de municipi que s’ha escollit ha estat Lloret. Aquest
municipi es troba més aviat especialitzat en cases unifamiliars (59,3%), situades lluny
de la costa (a més de cinc quilometres el 40,7%), amb grans extensions de jardi exterior
(el 39,5% de les dades disposa de terreny superior als 500 metres quadrats), molta
presencia de piscines (el 72%) i poca visibilitat respecte el mar (només el 25,6% de les

dades disposa d’aquest atribut).

Hi ha una serie de caracteristiques que s’han considerat estandards per realitzar els
proxims calculs. S’utilitzen valors medians per establir el segiient perfil d’habitatge:
s’escull un habitatge de tres habitacions, d’entre 50 i 100 metres quadrats, amb 10-30
metres quadrats de terrassa, llogat en temporada extrema (basicament agost). Les
segiients variables s’han considerat dinamiques: un primer tipus de classificaci6 sera
respecte el tipus d’habitatge (aqui s’agafara o bé apartament o bé casa unifamiliar per
estudiar-ne els dos extrems); una segona classificaci6 fara referéncia a la distancia sobre
la platja (primera linia de mar: 0-30 metres, o bé una segona linia de mar: 300-1000
metres). A partir d’aqui es considerara quina és la diferéncia de preu entre tenir o no
piscina, tenir o no vistes al mar, tenir o no jardi exterior, i finalment, llogar I’habitatge a
través de I’intermediari majorista o fer-ho per una altra via. Els resultats apareixen a la

pagina segiient.

En primer lloc, es pot observar la discriminacié de preus segons el municipi on estigui
I’habitatge. A Lloret, aquests atributs tenen un major valor ja que pel fet d’estar en

aquest municipi es paga més car (com s’ha vist en ’analisi de la regressi6 a Lloret es

110

paga un 17,22% més que a Empuriabrava i un 24,27% "~ més que a I’Escala a igualtat

110 . N P PN P . S L.
Per obtenir aquest calcul es calcula la variacio percentual entre Lloret i I’Escala a través de considerar Castellé d’Empiiries
com a index 100 en I’analisi de la regressio anterior.
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de caracteristiques). Per exemple, si es comparen preus per municipis amb una casa
unifamiliar de primera linia de mar a Lloret es pagaria per una piscina un sobrepreu de

332,03 euros, a Castellé6 d’Empiiries 283,22 i a I'Escala 266,50

o . N e N . 240 112
Quadre 77: Exercici numeric sobre preus hedonics de determinades caracteristiques ~: sobrepreu
per caracteristiques

_ intermediari piscina vistes mar  jardi exterior
Castello d'Empduries casa unifamiliar 1a linia de mar 308,25 283,22 117,40 99,56
2a linia de mar 237,44 218,16 90,43 76,69
apartament 1a linia de mar 241,51 221,90 91,98 78,00
_ 2a linia de mar 186,03 170,90 70,85 60,08
I'Escala casa unifamiliar 1a linia de mar 290,05 266,50 110,47 93,68
2a linia de mar 223,42 205,20 85,09 72,16
apartament 1a linia de mar 227,25 280,80 86,55 73,40
2a linia de mar 175,04 160,80 66,67 56,54
Lloret de Mar casa unifamiliar 1a linia de mar 361,37 332,03 137,64 116,72
2a linia de mar 278,36 255,76 106,02 89,91
apartament 1a linia de mar 283,13 260,14 107,84 91,45
2a linia de mar 218,09 200,38 83,06 70,44

Font: Elaboracié propia

També s’observa una major valoracié en disposar d’aquests atributs dins una casa
unifamiliar o dins un apartament (el fet diferencial d’estar en un tipus d’allotjament o un
altre té un diferencial de preu implicit: es paga un 27,74%"" més pel fet d’estar en una
casa unifamiliar respecte a un apartament). Per exemple, en el mateix cas que abans, per
una piscina en una casa unifamiliar de primera linia de mar ja s’ha dit que es pagaria un
sobrepreu a Lloret de 332,03 euros i en apartament de primera linia de mar 260,14
euros. Per tant, s’esta disposat a pagar més per un atribut com la piscina en una casa

unifamiliar, que no pas en un apartament.

Finalment, el fet d’ubicar-se I’allotjament a primera linia fa valorar més els atributs, és a
dir, s’esta disposat a pagar més per una piscina, o per tenir vistes el mar o jardi exterior

a primera linia de mar que no pas en una ubicacié més llunyana. S’observa que per un

114

allotjament a primera linia de mar (0-30 metres) es paga un 29,81% ~ més que no pas

111 2 o . s . Lo . s . Lo
Aquest preu és la diferéncia entre el preu final de I’habitatge amb piscina i el preu final de I’habitatge sense piscina (amb la

resta de caracteristiques identiques pels dos habitatges).
Y2 per caleular el preu hedonic sobre la caracteristica d’un bé especific, diferenciant el preu final del lloguer de I’habitatge entre
tenir la caracteristica i no tenir-la s’han considerat constants la resta de variables de la segiient manera: disponibilitat de piscina,
vistes al mar, amb jardi exterior i a través de l'intermediari majorista. Per exemple, en el calcul del diferencial de preus pel fet de
tenir o no piscina s’ha considerat que existien la resta de caracteristiques, és a dir: vistes al mar, jardi exterior i llogat a
Uintermediari majorista. Quan s’ha estudiat I’atribut vistes al mar s’ha considerat que I’habitatge tenia piscina, jardi exterior i
llogat a I'intermediari majorista i aixi successivament amb la resta d’analisis.

’ Aquest calcul s’obté de la mateixa manera que en la nota 16 considerant index 100 la casa adossada i realitzant el calcul de la
variacio percentual respectiva entre casa unifamiliar i apartament.

Aquest calcul també s’obté de la variacio percentual de la regressio anterior considerant index 100 a un allotjament situat a

més de 5000 metres.
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en una ubicacié més llunyana (300-1000 metres). Per exemplificar-ho ens centrem de
nou en Lloret i en el fet de tenir piscina o no en una casa unifamiliar de primera linia de
mar (332,03 euros) o el fet de tenir aquesta piscina en una casa unifamiliar en una
ubicacié més allunyada (255,76 euros). La diferéncia de sobrepreu és de 76,27 euros,

només pel fet de localitzar-se més a prop de la platja.

Un resultat interessant és per exemple, la mateixa valoracid dels atributs quan es tracta
d’una casa unifamiliar de segona linia de mar i un apartament de primera linia de mar.
Amb aquests dos perfils d’habitatge s’esta disposat a pagar més o menys el mateix per
disposar de piscina, vistes al mar, jardi exterior o contractar el lloguer a través del

majorista o fer-ho per una altra via.

Per exemple, en el cas de Lloret, la valoracié de la piscina en una casa unifamiliar de
segona linia de mar es paga a 278,36 i aquesta valoracié en un apartament de primera
linia de mar és de 283,13 euros. Per tant, el diferencial és d’aproximadament de cinc
euros. En altres variables aquestes diferéncies sén encara menors. El consumidor, per
tant, resta indiferent entre un apartament a primera linia de mar i una casa unifamiliar a

segona linia de mar.

Per acabar, cal observar les diferents valoracions segons les caracteristiques concretes.
Pel fet de contractar el lloguer a través del majorista es pot arribar a pagar més de 300
euros que no pas fer-ho amb un altre intermediari en igualtat de caracteristiques. Per
exemple, a Lloret per una casa unifamiliar a primera linia de mar s’estaria disposat a
pagar un sobrepreu de 361,37 euros per contractar-lo amb el majorista i no fer-ho per
altres vies. Aquest resultat és rellevant i significatiu i exemplifica com el consumidor
també valora la seguretat, la imatge, la confianga o proximitat que poden oferir diferents

intermediaris entre si en el mercat del lloguer dels habitatges turistics.

A continuacid, la piscina €és el segiient atribut major valorat. En el cas més car, a Lloret
i en una casa unifamiliar i de primera linia de mar es pot arribar a pagar més de 300
euros addicionals per disposar d’una piscina. En la variable vistes al mar, la valoraci6
és menor que amb les piscines perd té una importancia significativa. En el cas extrem
es pot arribar a pagar 137,64 euros més per disposar d’aquest atribut en una casa

unifamiliar de primera linia de mar.
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Finalment, la variable amb menor significacié o que es valora menys per aconseguir-la
és el fet d’haver-hi jardi exterior o no. Tot i aixi, de nou en el cas extrem es podria
pagar més de 100 euros (116,72 euros) per disposar d’aquest atribut a primera linia de
mar i en una casa unifamiliar. Aquesta analisi es pot realitzar per altres caracteristiques
i calculant diferents preus hedonics segons els resultats de la regressié abans comentada.
Aquest exercici numeric pretén aproximar-nos a la valoraci6 real dels diferents atributs
estudiats, en termes municipals i posa de manifest la necessitat d’avaluar les

interaccions entre variables.

3.4.3. Regressions hedoniques amb interaccions entre variables explicatives

En aquest apartat es pretén analitzar possibles interaccions entre algunes de les variables
estudiades en regressions anteriors que poden influir sobre el preu tal i com s ha pogut
preveure en I’apartat anterior. S’ha cregut convenient realitzar aquest exercici perque a
priori es poden preveure efectes creuats entre variables, especialment les que estan
relacionades amb la localitzaci6. S’han realitzat les segiients regressions amb dades

totals i amb dades majoristes.

S’han obviat algunes variables de regressions anteriors per problemes de
multicolinealitat i per la creacié de noves dummies relacionades amb variables ja
creades. En primer lloc, s’ha canviat la dummy distancia sobre la platja. Només s han
creat dues opcions: estar a primera linia de platja (0-100 metres) o no estar-hi (a partir

de 100 metres).

També s’ha estudiat el tipus d’habitatge, perd en aquest cas, només s’analitzen els
apartaments respecte la resta d’habitatges, ja que d’aquesta modalitat es disposa d’una
major mostra de dades. Altres variables analitzades son: el fet de tenir piscina i vistes al

mar segons el municipi estudiat. Els resultats obtinguts apareixen en el quadre 78.
Els resultats globals indiquen una R” de 0,801 pel total de dades i de 0,84 per les dades

del majorista amb un error tipus inferior a 0,25 en ambdos casos. En les variables on no

hi ha interaccions els resultats dels coeficients regressors sén semblants a 1’analisi
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anterior. Les variables que es volen analitzar aqui son les interaccions. S’usa com a

variable principal o pivot el municipi, que interactua amb altres variables qualitatives.

Quadre 78: Regressions hedoniques amb interaccions: dades totals i dades majorista*

dades totals dades majorista

coeficient error tipus t-Student coeficients error tipus t-Student
constant 511,72 0,0296 172,9501 539,03 0,0362 148,9641
habitacions 15,51% 0,0068 22,7619 14,79% 0,0066 22,3412
m? habitatge:50-100m 1,01% 0,0155 0,6445 4,45% 0,0142 3,0641
m? habitatge:101 i + 14,38% 0,0247 5,4306 14,63% 0,0261 5,2403
jardi-terrassa:10-30m 1,34% 0,0137 0,9699 1,12% 0,0126 0,8871
jardi-terrassa:31 i + 8,53% 0,0165 4,9571 5,11% 0,0146 3,4147
jardi comunitari 8,54% 0,0130 6,2891 2,61% 0,0127 2,0226
casa unifamiliar 15,06% 0,0201 6,9807 13,67% 0,0198 6,4811
apartament 3,23% 0,0281 1,1330 -12,95% 0,0286 -4,8495
parking 2,02% 0,0128 1,5625 0,98% 0,0116 0,8392
piscina 23,93% 0,0241 8,9030 18,20% 0,0232 7,1903
vistes mar 9,91% 0,0247 3,8200 1,70% 0,0219 0,7711
temporada mitjana 10,99% 0,0175 5,9430 10,83% 0,0158 6,5019
temporada mitjana-alta 20,37% 0,0175 10,5724 19,25% 0,0158 11,1309
temporada alta 77,31% 0,0175 32,6567 71,89% 0,0158 34,2509
temporada molt alta 57,89% 0,0175 26,0418 62,79% 0,0158 30,8135
temporada extrema 97,27% 0,0175 38,7386 90,56% 0,0158 40,7717
I'Escala*12 linia platja 16,79% 0,0619 2,5065 6,49% 0,0516 1,2170
Llanca*12 linia platja 17,07% 0,0245 6,4220 15,18% 0,0206 6,8514
Lloret*12 linia platja 12,37% 0,0562 2,0770 21,81% 0,0670 2,9440
Platja d'Aro*12 linia platja 35,28% 0,0838 3,6045 - - -
Roses*12 linia platja 207,57% 0,1138 9,8733 139,96% 0,1243 7,0395
St Feliu*12 linia platja -8,42% 0,0492 -1,7875 - - -
Begur*piscina 5,84% 0,0421 1,3494 14,10% 0,0389 3,3877
I'Escala*piscina 12,80% 0,0390 3,0920 -0,90% 0,0397 -0,2278
I'Estartit*piscina -15,55% 0,1043 -1,6213 - - -
Llanca*piscina -11,83% 0,0355 -3,5466 -7,60% 0,0346 -2,2830
Lloret*piscina 12,99% 0,0326 3,7422 -6,64% 0,0467 -1,4692
Platja d'Aro*piscina 23,49% 0,0509 4,1419 - - -
Roses*piscina -12,48% 0,0550 -2,4221 -12,48% 0,0481 -2,7712
Calonge*piscina 21,15% 0,0853 2,2492 -14,79% 0,1041 -1,5371
St Feliu*piscina -22,12% 0,0449 -5,5637 - - -
Begur*vistes mar 12,33% 0,0441 2,6385 29,56% 0,0389 6,6634
I'Escala*vistes mar -11,65% 0,0657 -1,8846 -2,03% 0,0547 -0,3743
Llanca*vistes mar 2,26% 0,0309 0,7244 12,82% 0,0295 4,0891
Lloret*vistes mar -10,03% 0,0483 -2,1884 1,69% 0,0475 0,3538
Platja dAro*vistes mar 2,39% 0,0781 0,3021 - - -
Roses*vistes mar 22,59% 0,0568 3,5869 22,18% 0,0493 4,0603
Calonge*vistes mar -28,87% 0,0859 -3,9655 -49,32% 0,1045 -6,5052
St Feliu*vistes mar 10,30% 0,0723 1,3573 - - -
Begur*apartament -12,22% 0,0494 -2,6364 10,98% 0,0452 2,3058
I'Escala*apartament -6,33% 0,0370 -1,7657 13,01% 0,0389 3,1461
I'Estartit*apartament 49,11% 0,1255 3,1839 - - -
Llanca*apartament -5,73% 0,0303 -1,9450 6,97% 0,0393 1,7154
Lloret*apartament 0,53% 0,0458 0,1142 9,50% 0,0435 2,0859
Platja d'Aro*apartament -25,97% 0,0991 -3,0351 - - -
Roses*apartament -18,21% 0,0432 -4,6574 -23,76% 0,0605 -4,4808
Calonge*apartament -29,62% 0,1112 -3,1585 -12,54% 0,1062 -1,2610
St Feliu*apartament -32,09% 0,0298 -12,9764 - - -

Font: Elaboracié propia

* nivell de significacio t-Student bilateral té com a llindar 1,96; per sobre aquest llindar el coeficient és significatiu

El coeficients regressors en les dummies per convertir-les en elasticitats-preus s’ha hagut de fer la transformacio

-1 i s’interpreta com la variacid percentual sobre el preu que es paga respecte a la categoria de referéncia de la dummy
estudiada.
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D’aquesta manera |’analisi dels resultats és el segiient:

variable municipi amb ubicaci6 a primera linia de mar: aquesta variable mostra com
el fet d’ubicar-se a primera linia de mar en un municipi o altre aixo pot repercutir
sobre el preu final de lloguer de 1’allotjament. El municipi de referéncia continua
essent Empuriabrava (Castellé6 d’Empuries). Un dels resultats més interessants és
Roses. En aquest municipi, es pagaria un 207,57% més (dades totals) per un
habitatge a primera linia de mar respecte a Empuriabrava. El fet de que aquests dos
municipis siguin veins o es localitzin a prop no implica res en el mercat de lloguer.
Les caracteristiques geografiques, qualitat de les platges, facilitat en els accessos a la
platja, entre d’altres, poden explicar aquest major valor per un allotjament en dos

municipis molt proxims.

Una altra variable rellevant és la importancia o el valor de tenir piscina en un
municipi o altre. Aquesta interaccié mostra com la piscina té major valor implicit
en municipis com Castell-Platja d’Aro (23,49%), Calonge (21,15%), Lloret de Mar
(12,99%) i I’Escala (12,80%). Els municipis on es valora menys i es paga per tant
també menys per tenir piscina sén Llanga (-11,83%), Roses (-12,48%) i Sant Feliu (-
22,12%). Per tant, la piscina també és un atribut que es valora de diferent manera

segons el municipi.

A continuacid, una altra interaccié es troba formada entre el municipi i les vistes al
mar. En aquesta classificacié els municipis on es valoren més les vistes son a Roses
(22,59%) 1 a Begur (12,33%). En aquestes ubicacions el paisatge que ofereixen
respecte altres municipis té un valor que implicitament es reflecteix en aquests
coeficients esmentats. En canvi, per altre costat hi ha municipis on aquest atribut
pot tenir menor qualitat i, per tant, es valora menys, com s6n els casos de Calonge (-
28,87%) o Lloret (-10,03%) on les vistes al mar no tenen 1’encant de les poblacions

anteriors.
La ultima interaccié fa referéncia al municipi i un tipus d’habitatge concret,
I’apartament. Pel sol fet de ser un apartament amb la resta de caracteristiques

identiques existeixen diferéncies de preus entre municipis. Aixi, I’Estartit (49,11%)
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1 Empuriabrava (municipi de referéncia) son les localitats que valoren més la figura
de I’apartament. Per 1’altre costat es troben municipis que valoren molt menys la
figura de I’apartament com Castell-Platja d’Aro, Roses, Calonge i Sant Feliu (entre

un 18% 1 un 32% menys sobre el preu final respecte Empuriabrava).

3.5. Conclusions

Els habitatges d’uds turistic son un dels elements de I’oferta turistica més importants en
nombre de places en comparacié amb hotels i campings. Tot i aixi, la informaci6
disponible al respecte és escassa. Aquest capitol ha pretes endinsar-se en 1’estudi
d’aquest tipus d’oferta amb una mostra de preus de lloguer i caracteristiques per la
Costa Brava. A més, aquest mercat del lloguer turistic és poc regulat legalment i amb
moltes irregularitats. Les dades oficials disponibles per 1’Institut Nacional d’Estadistica

son escasses i recents, donada la poca transparéncia d’aquest sector.

A través de la mostra original de més de mil dades, que s’ha creat preéviament, s’ha
pogut realitzar una analisi descriptiva minuciosa. Aquesta analisi ha mostrat resultats
municipals i de grups concrets: Costa Brava Nord, Centre i Sud. Els resultats indiquen
preus significativament diferents i en general la Costa Brava Nord és més barata que el
Centre i el Sud. EIl perfil d’habitatge general que s’ha trobat a la mostra és d’un
habitatge amb tres habitacions i d’entre 50 i 100 metres quadrats i d’una distancia
respecte a la platja de 600 metres. Pel que fa a la resta de variables hi ha resultats
dispersos en categories com jardi-terrassa interior i jardi-terrassa exterior, piscina,

vistes al mar, etc.

Pel que fa a la tipologia d’habitatge s’ha observat una major preséncia d’apartaments a
la Costa Brava Nord respecte altres zones del Centre i Sud. Pel que fa a I’estacionalitat,
la temporada turistica més alta es situa en els mesos de juliol i agost (amb major o
menor grau depenent de la setmana respectiva) i la temporada baixa es situa en les
primeres i dltimes setmanes de ’any (gener, febrer, marg, abril, maig i segona meitat

d’octubre). En total s’han estudiat sis temporades turistiques (de baixa fins a extrema).
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L’analisi de correlacions entre variables posa de manifest relacions significatives entre
les caracteristiques analitzades com el nombre d’habitacions amb el nombre de persones
i els metres quadrats de I’habitatge. D’altra banda, també s’observen relacions
significatives entre el tipus d’allotjament i variables diverses. A manera de resum es pot
concloure que en una casa unifamiliar és més probable la preséncia de majors metres
quadrats d’habitatge, més habitacions, parking, piscina, jardi-terrassa interior i jardi-
terreny exterior. En 1’altre extrem totalment oposat hi hauria el perfil d’habitatge d’un
apartament amb D’atribut de gaudir de majors vistes al mar i de major proximitat

respecte a la platja que en una casa unifamiliar.

El 68,9% de les dades pertanyen a una tunica font de dades, que s’ha anomenat
“intermediari majorista”. Aquest intermediari es troba més aviat especialitzat en la
Costa Brava Nord i té certes peculiaritats quan es comparen resultats amb la totalitat de
la mostra. En primer lloc, els seus preus son més alts relativament respecte la resta de
les dades. A més, estableix un sistema d’estrelles per mesurar la qualitat dels habitatges
que no fan altres intermediaris. Aquest sistema proclama una relativa menor qualitat en
els habitatges del Nord respecte al centre i sobretot al Sud (amb major presencia
d’habitatges de tres i quatres estrelles). A més, en les dades d’aquest intermediari es
troba més clara 1’especialitzacié d’apartaments en el Nord i de cases unifamiliars en el
Sud. Els atributs implicits que tenen aquests dos tipus d’habitatge (preséncia de piscina,
metres quadrats d’habitatges, habitacions, etc.) queden més “marcats” amb 1’analisi del
majorista. A més, la casa unifamiliar t€ majors probabilitats de ser de tres o quatre

estrelles i per tant, de major qualitat respecte a I’apartament.

A continuacid, les regressions hedoniques han posat de manifest les variables que més
influeixen sobre el preu final del lloguer de I’habitatge turistic. Calen destacar variables
com el nombre d’habitacions, el tipus d’allotjament, la distancia sobre la platja, el
municipi d’ubicacid, I’intermediari on es realitza el contracte de lloguer i clarament la
temporada turistica. Un canvi, en aquests factors mostren canvis importants en el preu
final de lloguer. Alguns exemples clars poden ser els segiients: a mesura que ens
apropem a la platja el preu varia fins a un 55,42% respecte a un habitatges situat a més
de cinc quilometres. Entre temporada extrema i temporada baixa el preu es pot arribar a
doblar (97,34%). A més, municipis com Lloret i Platja d’Aro mostren uns preus

superiors a Castelld d’Empdries (Empuriabrava). Aqui es poden trobar diferents
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motius: des de la bona imatge del municipi, la millor infraestructura publica, millors
serveis, etc. Finalment, el fet de contractar el servei amb I’intermediari majorista pot

implicar un sobrepreu d’un 28,69% respecte a fer-ho per una altra via.

Draltra banda, les regressions hedoniques realitzades amb les dades de I’intermediari
majorista permeten mesurar ’efecte sobre el preu de la classificacié de 1’oferta
d’habitatge per estrelles, confirmant una clara politica de discriminacié de preus segons

la qualitat.

Finalment s’han analitzat tot un seguit d’interaccions entre el municipi on s’ubicava
I’allotjament i altres variables qualitatives. Aix{i, un habitatge turistic a primera linia de
mar, amb piscina, amb vistes al mar o pel fet de ser un apartament té un preu superior o
inferior depenent del municipi on s’ubiqui. Aquests resultats sén interessants per
diferenciar el valor que s’atorga a cada atribut segons el municipi analitzat. Tota
aquesta analisi inedita ha esdevingut interessant com a primera aproximacié a la

valoraci6 economica dels atributs que formen part del producte “habitatge d’s turistic”.
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CAPITOL 4: Analisi comparativa entre preus hedonics d’hotels i habitatges d’us
turistic

Fins aqui, aquesta tesi ha estat encaminada a analitzar I’habitatge principal, ’habitatge
secundari i en el tercer capitol ens hem aventurat a analitzar un mercat especific com és
el de lloguer d’habitatges d’ds turistic, basicament apartaments. L’objectiu en aquest
capitol és aprofitar els resultats aconseguits per agregar-los en una analisi més amplia
que ja s’ha realitzat préviament amb hotels, completant aixi I’estudi de 1’oferta turistica
de la Costa Brava. Efectivament, usant la mateixa metodologia de preus hedonics s’han
aconseguit resultats que es poden interpretar de manera semblant a ’analisi que s’ha
resolt amb els apartaments turistics. Per tant, és possible la consecucié d’un estudi amb

interpretacions comparables entre els dos perfils d’oferta turistica.

Aixi doncs, en el primer apartat d’aquest capitol, es presenta una breu revisi6 de la
literatura existent sobre metodologia de preus hedonics, i també la seva aplicacié més
recent per analitzar la politica de preus dels hotels. A continuacid, s’ofereix directament
I’analisi comparativa entre les politiques de preus d’hotels i les politiques de preus dels
lloguers d’habitatges d’us turistic, presentades en el capitol anterior amb la interpretacié
de les diferents variables i1 la consecucio de resultats inedits. Finalment, es tanca el

capitol amb un apartat de conclusions.

4.1. Revisio de la literatura

La metodologia hedonica és una de les tecniques més aplicades i utils en 1’analisi de
preus hotelers i s’ha utilitzat, per tant, en treballs previs. Ja en el capitol tercer, s’han
avancat alguns autors que varen desenvolupar aquesta técnica que s’ha anat consolidant
amb el temps. L’origen d’aquesta literatura rau en la hipotesi de que els individus no
obtenen utilitat directament dels béns que compren al mercat sind més aviat dels atributs
que incorporen aquests béns. La primera contribuci6é a aquesta teoria es sol atribuir a
Houthakker (1952). A partir d’aqui han anat sorgint altres treballs també de caire més
teoric com el de Rosen (1974). La idea general és que un bé que s’ofereix en el mercat
és un compost d’una cistella de caracteristiques. I les caracteristiques sén les que

realment generen utilitat al consumidor. Aixi, els preus hedonics s’entenen com els
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preus implicits d’aquests diferents atributs. Actualment, els treballs usant metodologia
hedonica han derivat en la recerca d’indexs de preus relacionats amb nivells de qualitat.
Aixi, en treballs com els de Izquierdo i Matea (2001) es mesuren preus hedonics per
ordinadors personals, comparant els preus de mercat i el canvi tecnologic que fa variar

constantment la qualitat de les caracteristiques dels ordinadors.

A més, en aquest treball es posen de manifest els principals problemes que generen les
regressions hedoniques, entre ells, la qualitat de les dades, la multicolinealitat i
I’omissié de variables rellevants. Aixi, en primer lloc, pel que fa a la qualitat de les
dades, com ha succeit en les dades obtingudes d’apartaments turistics, possiblement hi
ha diferéncia entre els preus de cataleg i altres preus reals de transaccié de mercat. Els
investigadors no solem disposar de dades de mercat. En la mesura en que els
descomptes siguin una practica molt estesa, com pot succeir en el cas dels ordinadors
personals i també en el lloguer d’apartaments turistics, els resultats poden estar

esbiaixats si els descomptes varien en el temps.

Un altre problema és la multicolinealitat. L’existéncia de correlacié entre les
caracteristiques del bé estudiat provoca inestabilitat en els coeficients i variancies
elevades. Per tant, la interpretacié economica pot quedar afectada, tot i que no invalida,
necessariament 1’estimacid efectuada. De fet, en el nostre cas, les estimacions s’ajusten
forca bé a la realitat i els errors tipus dels coeficients de les caracteristiques, tal i com
s’ha demostrat, sén baixos i permeten una lectura robusta dels resultats i de la

interpretacié economica.

Un tercer problema que plantegen els autors és I’omissié de variables rellevants. La
quiesti6 principal és la correcta seleccié de les variables, on el coneixement del producte
és fonamental, aixi com I’esfor¢ per aconseguir una mostra adequada de preus i les

seves caracteristiques.

Un altre treball que usa metodologia hedonica és el de Pedrosa et. al. (2004), on valora
economicament el recurs de I’aigua en una ciutat de Brasil. Concretament, avaluen
I’efecte de la disponibilitat d’aigua sobre el preu dels immobles. Abans d’entrar a
analitzar les dades, ’article reflecteix els diferents metodes de valoracié economica

ambiental, que es classifiquen en dos grups. De forma directa, es trobaria el metode de
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valoracié contingent i de forma indirecta, el metode de preus hedonics, el metode del
cost del viatge i el metode dels costos evitats tots ells basats en la teoria del consumidor
i del benestar. Aixi, els preus hedonics aplicats en el treball permeten valorar

economicament I’auténtica importancia del recurs aigua.

D’altra banda, també directament vinculat amb el mén de ’habitatge s6n destacables
estudis com els de Bover (2001) que s’ha especialitzat en la recerca d’indexs preu-
qualitat de les noves promocions d’habitatges que s’estan construint en les capitals
espanyoles més importants. Un cop definits els atributs més valorats en el mercat, el
segiient pas €s comparar el preu final de 1’habitatge amb el valor de les caracteristiques
implicites d’aquest. ~Aquest tipus d’analisi és util si es volen mesurar possibles
sobrevaloracions en el preu final de ’immoble. Aixi, variables com el garatge, 1’aire
condicionat, armaris empotrats, nombre d’habitatges veins i disponibilitat de golfes s6n

atributs importants a ’hora de fixar el preu final de I'immoble.

Per acabar aquesta revisi6 de la literatura ens centrem exclusivament en treballs aplicats
usant metodologia hedonica en els hotels. De la gran varietat de treballs realitzats sobre
aquesta materia ens hem fixat amb els que fan referencia a la Costa Brava i altres zones
de Catalunya que s’han dut a terme en el Departament d’Economia de la Universitat de
Girona. Aquesta recerca previa també va servir de punt de partida a I’hora de realitzar
el capitol tercer d’aquesta tesi. Aixi, d’aquesta manera es pot citar el treball d’Espinet
et. al. (2003) que es basa en 82.000 observacions sobre hotels a la Costa Brava Sud

(Lloret, Tossa i Blanes) entre els anys 1991 i 1998 de quatre catalegs de touroperadors.

S’usen models dinamics de dades de pannell amb metodologia hedonica per obtenir
valoracions dels diferents atributs relacionats amb els hotels. Després de descriure
totes les caracteristiques incloses en els hotels estudiats i analitzar 1’estacionalitat, es
passa a calcular diferents preus hedonics dels atributs més significatius en els hotels.
També estableix relacions entre el preu i el tamany de 1’hotel mesurat en nombre

d’habitacions per estudiar-ne algun tipus de correlacio.

Un altre estudi de Coenders et. al. (2003) usa dades de touroperadors espanyols sobre
hotels des de maig fins a octubre de 1999 de diferents destinacions turistiques de I’Estat

(Costa Brava, Costa del Maresme, Costa Daurada, Costa Blanca i Costa del Sol). De
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nou se n’estudia 1’estacionalitat i s’usa un model de creixement latent on s’inclouen fins
i tot variables sobre temperatures en els mesos turistics. Finalment, pero s’acaben usant

també preus hedonics per valorar els atributs més importants d’aquests hotels.

Un treball més recent és el de Rigall (2004) que usa metodes hedonics sobre preus
hotelers de la costa catalana. S’inclouen en aquest cas 326 hotels. En una primera
analisi, es destrien els diferents components que determinen els preus de I’oferta
hotelera, és a dir, s’usen les variables més significatives a I’hora d’explicar el preu final

de I’habitaci6 d’hotel amb els preus hedonics.

Finalment, el darrer treball que es vol citar és el d’Espinet (2004) que recull les dades
dels treballs anteriorment citats i aporta dades actuals per complementar I’analisi. A
més, en aquest estudi es crea un index preu-qualitat intentant “ajustar” els preus segons
la qualitat observada a través dels atributs dels hotels i usant, per tant, la metodologia
hedonica. Aquest darrer article sera el nucli sobre el qual es realitzaran les

comparacions en 1’apartat segiient.

4.2. Preus hedonics d’hotels i habitatges d’us turistic

Tot i que els atributs o caracteristiques entre els apartaments i els hotels no sén
exactament els mateixos, si que hi ha certa semblanca en bona part de les
caracteristiques. D’aquesta manera, hi ha algunes variables que es poden comparar
entre els dos tipus d’oferta turistica: presencia de piscina, parking, jardi, distancia sobre
la platja, municipi on s’ubica, nombre d’estrelles de 1’allotjament i la temporada

turistica.

D’altra banda, hi ha altres atributs que apareixen en els hotels i que no es troben
disponibles en les dades dels apartaments, per exemple, I’equipament de I’hotel
(televisid, aire condicionat, servei de bar), instal-lacions esportives o any de construccid
de I’hotel. Tot i aixi, en el quadre segiient, es presenten els resultats dels treballs dels
autors citats anteriorment on també s’hi afegeixen els resultats del capitol tercer amb les

dades dels apartaments.
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Per fer comparables les dades, ha calgut un treball previ de recodificacié d’algunes de
les variables treballades en els apartaments”s. En primer lloc, s’ha classificat la
temporada turistica per mesos. Aix0 és degut a que les dades hoteleres disponibles es
troben per mesos i s’ha hagut de transformar la variable per fer-la comparable. En el
capitol anterior, la classificaci6 que s’havia efectuat es basava en una minuciosa
discrimacid de preus setmana a setmana, segons la pressio de la demanda de mercat que

marcaven els preus.

Finalment, es disposa de dades comparatives entre hotels i habitatges d’us turistic entre
maig i octubre. A més, pels habitatges d’us turistic es disposa de dades per la resta de
I’any (excepte novembre), pero s’ha considerat estudiar només el segiient: els mesos de
gener, febrer i mar¢ s’han agrupat en un Unic coeficient ja que formen part del mateix
periode de temporada baixa segons 1’analisi descriptiva. A continuacid s’ha considerat
oportd estudiar les temporades de Setmana Santa i Nadal, tot i que no es puguin

comparar amb els hotels.

Draltra banda, s’ha modificat també la variable municipi; en aquesta comparativa el
municipi de referéncia és Lloret, que és el municipi que s’ha usat de referéncia en el
treball d’hotels de Rigall (2003). Pel que fa al nombre d’estrelles també hi ha canvis.
La referéncia base passa a ser I’hotel o apartament de tres estrelles. En el capitol
anterior de la tesi s’havia usat de base els allotjaments d’una estrella. En les bases de
dades dels hotels la major part de les observacions corresponen a hotels de tres estrelles,
que s’opta perque siguin la categoria de referéncia. Finalment, també s’ha hagut de

tornar a classificar la variable distancia sobre la platja com es veura més endavant.

Abans de comentar els resultats del quadre segiient també s’ha de tenir en compte que
no en tots els estudis es poden comparar totes les variables. Per exemple, només Rigall
(2003) ofereix una analisi hedonica de preus per municipis. I a més, només hi ha cinc
municipis que es poden explotar en les dues bases de dades: Torroella de Montgri,

Castell-Platja d’ Aro, Lloret, Roses i Sant Feliu de Guixols.

115 s . . N . Lo
En I’annex 6 apareixen els resultats de les noves regressions hedoniques efectuades pel total de les dades i pel majorista amb

totes les correccions indicades en aquest capitol
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Altres treballs no ofereixen dades sobre altres atributs com la piscina (Coenders (2003) i
Espinet (2004)). Una altra limitacié €s que en el cas dels apartaments, tampoc sén

disponibles les comparacions entre municipis en el cas de les dades del majorista.

En el quadre 79 es presenten els resultats de la segiient manera. En la primera columna
es defineixen les variables estudiades que ja s’han comentat anteriorment. En la segona
columna apareixen els primers resultats dels hotels amb el treball d’Espinet (2003) amb

dades de la Costa Brava Sud (Lloret, Blanes i Tossa) pels anys 1991 i 1998.

A continuaci6 apareixen els resultats de Rigall (2003). En aquest cas, s’utilitzen dades
de I’any 1999 per les segiient localitats catalanes: Blanes, 1’Estartit, Lloret, Castell-
Platja d’Aro, Roses, Sant Feliu de Guixols, Tossa de Mar, Calella, Malgrat, Pineda,

Santa Susanna, Cambrils, Salou, Castelldefels i Sitges.

En la quarta columna, es mostren els resultats de Coenders (2003) amb dades de la
Costa Brava també pel 1999 tot i que també utilitza dades de diferents costes espanyoles
que aqui no apareixen. En la cinquena columna hi ha els resultats més recents efectuats
amb hotels, per Espinet (2004) amb dades de 200 hotels de la Costa Brava pel 2002.
Finalment, les dues ultimes columnes fan refereéncia als resultats amb les dades de la
tesi. Aixi, en primer lloc, s’obtenen resultats pel total de les dades i a continuacié per

. .. .. 116
I’intermediari majorista’ .

La primera variable que apareix en el quadre és el parking. Aqui s’observa com en la
mostra usada per Espinet (2003) pel fet de que un hotel disposi d’una plaga de parking
pels seus clients fa incrementar el preu final de ’habitacié d’hotel un 8,5%. En el cas
de Rigall (2003) amb una mostra per la costa catalana aquest coeficient és significatiu
perd del 6,7%. Finalment, en la mostra de Coenders (2003) aquest sobrepreu és del
13,3% 1 la dada més recent d’Espinet (2004) sobre dades del 2002 indiquen un
sobrepreu d’un 7,3%. EIl parking en el lloguer de segona residencia turistica ni tan sols
ha estat una variable significativa, i per tant, no incrementava el preu del lloguer el fet
de que I’habitatge disposés de plaga de parking o no. Aquesta és la primera diferencia

notable entre els dos tipus d’allotjament. Per I’hotel si és una variable que es valora

116 .. » .
Vegeu annex 6 per veure els resultats de la regressio completa pels apartaments d’on surten els resultats de les columnes 6 i 7

del quadre anterior. La R en les dues regressions és superior a 0,75 i els errors tipus inferiors a 0,40.
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significativament pel demandant turistic; en canvi, en ’apartament no es considera una
variable rellevant i, per tant, el demandant turistic es fixa o déna més valor a altres

caracteristiques implicites.

Dr’altra banda, el fet d’estar localitzat a primera linia de mar (definits en els estudis
sobre hotels com “estar davant de la platja”) implica un sobrepreu d’un 19,4% (Espinet
2003) respecte a no estar-hi, un 9,4% en el cas de la costa catalana (Rigall 2003), un
12,4% en el cas de la Costa Brava a nivell global (Coenders 2003) i un 18,5% en el
2002 a la Costa Brava (Espinet 2004).

En aquest cas, la comparabilitat es fa dificil amb la mostra d’apartaments ja que la
definicié d’estar davant la platja no especifica, en el cas dels hotels, la distancia. En
canvi, en el cas dels apartaments s’han creat diferents intervals de distancia respecte la
platja. Per aix0, a diferéncia de la classificacié presentada en el capitol anterior, ara

s’ha considerat oportd tornar a definir la dummy.

Aix{i pren valor 1 estar ubicat a primera linia de mar (s’han considerat els primers cent
metres respecte la platja: 0-100 metres) i valor O en la resta d’ubicacions (a partir de 100
metres). En el cas de la totalitat de les dades d’apartaments, el sobrepreu és del 15,37%
i en el cas del majorista d’'un 14,02% de sobrepreu. Per tant, els resultats no varien
massa en aquest sentit, i la variable es pot dir que t€ la mateixa valoracié significativa

pel perfil de demanda en els dos tipus d’allotjament.

Una tercera variable a estudiar és la presencia de piscina en cada tipus d’oferta turistica.
En el cas dels hotels, aquesta variable no és significativa a ’hora de variar el preu final
de T’allotjament hoteler. Per tant, no és una variable important pel demandant que
s’allotja a ’hotel. En canvi, dins la demanda turistica de 1’apartament turistic la piscina
és un element molt important i molt ben valorat. De fet, en la nostra mostra el fet de
tenir piscina implica un sobrepreu d’un 22,54% respecte no tenir-ne. En el cas del
majorista aquesta valoracié disminueix fins a un 18,96%. Aquesta és una segona

diferéncia important entre valoracions d’atributs entre hotels i apartaments.
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A continuacié la variable jardi-terrassa no és identicament homogeneitzable a la
definicié que s’ha fet de jardi interior o jardi exterior quan es definien els atributs de
I’apartament. Finalment, perd, s’ha considerat oportd comparar aquest atribut hoteler
amb ’espai de jardi exterior que pugui tenir un habitatge turistic, ja que la realitat de la

. . . : . 117
variable s’ajusta més a un espai exterior .

D’aquesta manera, en el cas dels hotels la variable jardi-terrassa no seria practicament
significativa amb I’excepcié d’Espinet (2004) on el diferencial de preu seria d’un
10,2%. En el cas dels apartaments, aquesta variable és significativa amb un percentatge
de 9,55%, pero en el cas dels majoristes, aquest atribut no és significatiu (de la mateixa
manera que amb la majoria de resultats dels hotels). Donades les caracteristiques de
dificil mesura de ’atribut i els resultats no robustos ni amb hotels ni amb apartaments,
es pot concloure que no és una variable altament significativa en la fixacié de preus de

I’ oferta turistica, tant de I’hotel com de 1’apartament.

Una variable molt rellevant fa refereéncia a la categoria d’estrelles. Si es comparen els
resultats d’Espinet (2003) i els de 1’apartament mitjancant el majorista (dnic cas en que
es disposa d’una classificacié similar), es pot comprovar la gran semblanca dels
resultats. Els hotels i apartaments de quatre estrelles doblen el preu dels allotjaments de
tres estrelles (100% 1 109,45% respectivament).

Igualment, les distancies entre els allotjaments d’una estrella (-27,68% i -25,32%) i els
de dues estrelles (-21,6% i -18,47%) oscil-len de la mateixa manera respecte els
allotjaments de tres estrelles. En la resta de treballs, Rigall (2003) i Coenders (2003) i
Espinet (2004) les diferencies de preus entre estrelles son menors encara que continuen

essent molt significatives.

La temporada turistica també marca diferéncies de preu notables. Al mes de maig les
dades d’hotels mostren com es paga entorn d’un 50-55% menys respecte a I’agost. En
els apartaments, es paga un 45-48% menys respecte al mateix agost. Al mes de juny les
diferéencies percentuals en ambdds casos sén semblants, és a dir, entre un 40-44%
respecte al mes d’agost. Al mes de juliol els resultats dels indexs no sén tan robustos.

L’interval oscil-la entre un 6% i un 19,2% de diferéncia de preu significatiu respecte

Dins I’espai interior de jardi-terrassa també s’havia definit la possibilitat d’inclusio de porxo, balco, etc. Aquesta definicio ens

ha fet decantar cap a la comparacio de la variable jardi-terrassa de I’hotel amb el jardi exterior-comunitari de I’habitatge d’iis
turistic.
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I’agost. En els apartaments s’ha observat una diferéncia entre un 10% i un 13% més

barat respecte al mes d’agost.

Un resultat interessant apareix a partir del mes d’agost. En el mesos de setembre i
octubre els descensos de preus respecte a 1’agost en els hotels son més importants que
en els apartaments. Concretament al setembre, als hotels el preu disminueix entre un 36
i un 41% mentre que en els apartaments el preu es redueix entre un 31 i un 34%. A
I’octubre, les diferéncies son més grans. El descens de preus en els hotels oscil-la entre

un 49 1 un 56,6% i en els apartaments entre un 41 i un 44%.

Finalment, cal comentar altres periodes de I’any només disponibles en les dades dels
apartaments. En els primers mesos de 1’any (gener, febrer, marg) els preus dels
apartaments es comporten de manera semblant al mes de maig amb percentatges

respecte al mes d’agost entre el -46% i el -48% (dades totals i dades majorista).

Per Setmana Santa, els preus s’inflen degut a I’increment de demanda turistica i els
coeficients esdevenen semblants als del mes de juny. Per tant, s’observen diferéncies de
preu entre el -39% i el 43%. Per acabar, durant la temporada de Nadal també sorgeix un
increment de la demanda turistica respecte la temporada baixa. Aixi, de la mateixa que

per Setmana Santa els preus es troben entre un 41 i un 45% per sota al mes d’agost.

A continuacid, es calcula un index de preus per temporada per estudiar el diferent
comportament estacional dels preus d’hotels i apartaments. S’usen les dades totals dels
apartaments i les dades d’hotels d’Espinet (2004) per representar 1’index de preus on

s’usa el mes d’agost com a referéncia amb un valor de 100.

Després d’observar el grafic posterior i, juntament, amb el valor dels coeficients trobats
anteriorment, es pot concloure el segiient respecte I’estacionalitat dels preus. El perfil
estacional dels hotels mostra una estabilitat creixent i acusada de preus durant la
temporada entre maig i agost, per tant, mostra un perfil estacional més pronunciat que

els apartaments.
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Figura 53: Index de preus per temporada turistica: hotels i apartaments
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Font: Elaboracié propia i dades d’hotels d’Espinet (2004)

A partir de I’agost els preus cauen també més bruscament en els hotels que en els
habitatges d’us turistic. Els mesos de setembre i octubre ofereixen, d’aquesta manera,
preus relatius molt més baixos que en els mesos anteriors. En canvi, els apartaments
mostren un perfil estacional basat en els mesos de juliol i agost, amb preus molt
superiors respecte als mesos de maig i juny. Entre el mes de juny i el juliol I’increment

de preu en els apartaments és d’un 30% mentre que amb els hotels és del 20%.

Per altra banda, al mes de setembre hi ha un descens important dels preus sensiblement
inferior als hotels, perd a 1’octubre manté una certa estabilitat de preus si es compara
amb el setembre. Per tant, a 'octubre sembla que els preus dels apartaments es
“resisteixen” més a caure respecte al mes d’agost. Numericament, si es compara la
caiguda de preus entre I’agost i I’octubre en el cas dels apartaments cau un 44% i en el

cas dels hotels un 56%, per tant, una notable diferéncia d’un 12%.

Finalment, per complementar la informacié anterior és interessant realitzar una analisi
descriptiva de I’estacionalitat dels preus dels apartaments amb els preus recollits sobre
hotels a la Costa Brava en ’estudi d’hotels més recent (Espinet 2004). La comparacié

realitzada entre hotels i apartaments és la segiient:
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Figura 54: Evolucio dels preus per mesos en hotels i apartaments turistics: analisi comparativa
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Font: Elaboracio propia i dades Espinet 2004

Nota. El coeficient de variacio de Pearson mesura el percentatge de la desviacio tipus respecte el valor de la mitjana de cada valor

En els dos grafics (figures 54 i 55) s’observa com els hotels ja comencen a pujar els
preus al mes de juny mentre que els apartaments es mantenen estables respecte al maig.
A continuacid, pero, sén els apartaments els que realitzen una forta pujada en els seus
preus en comparacié amb els hotels. En el mes d’agost els preus hotelers sén una mica
més cars que els apartaments (un 8 %). En el mes de setembre els dos tipus
d’allotjament baixen el preu de manera homogenia (un -36% i un -37%); finalment a
I’octubre el preu baixa més en els hotels (-15,45%) que no pas en els apartaments (-
23,63%) mostrant, per tant, diferents tendéncies de preus en un mes de temporada baixa

com €s 1’octubre.

Figura 55: Taxes de creixement de preus per mesos en hotels i apartaments
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Font: Elaboracio propia i dades Espinet 2004

A més, també s’ha calculat el coeficient de variacié de Pearson que mostra la desviacid

tipus de les dues mostres respecte la mitjana. En aquest cas, s’observa una major
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dispersi6 de preus en els apartaments que en els hotels. Aixo té molt a veure amb la
poca homogeneitat de les dades dels apartaments on s’inclouen des de petits estudis de
pocs metres quadrats fins a cases unifamiliars amb ampli jardi i piscina. Per tant, és
clara la major dispersi6 de preus en aquest sentit respecte als hotels. Tot i aixi, hi ha un
resultat comu que és I’existéncia d’una menor dispersié de preus tant en hotels com en
apartaments durant la temporada més alta, és a dir, durant el mes d’agost. Tota aquesta
darrera analisi va confirmant els resultats dels preus hedonics. Per acabar I’analisi dels
preus per temporada es volen estudiar algunes variables sobre el comportament de la
demanda turistica que poden explicar, en part, la diferent evolucié relativa dels preus
entre els hotels i els apartaments. Aix{, en primer lloc, s’estudia el percentatge de places
ocupades al llarg de la temporada i també el nombre de dies de mitjana que s’ocupen

aquestes places.

Quadre 80: Percentatge d’ocupacié de les places hoteleres i d’apartaments a la provincia de
Girona: 2002

gener febrer marg abrii  maig juny juliol agost setembre octubre novembre desembre
apartaments 25,72 26,5 29,16 1532 25,29 32,23 58,9 7355 36,05 27,76 19,89 18,51
hotels 26,12 38,08 47,73 47,04 48,32 51,7 746 82,77 58,83 56,34 35,4 28,53

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE), 2002.

Quadre 81: Nombre de dies de durada mitjana als hotels i apartaments a la provincia de Girona:
2002

gener febrer marg abril  maig juny juliol agost setembre octubre novembre desembre
apartaments 13,09 6,61 7,22 784 783 72 108 11,48 10,54 7,87 5,46 5,75
hotels 3,02 297 321 3,88 425 455 564 599 5,5 4,48 3,1 2,65

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE), 2002.

Aquests resultats indiquen que el turisme d’hotel, en termes relatius, és de menor durada
pero la demanda €s més estable al llarg de 1’any (major percentatge d’ocupacid). Aixo
implica majors clients a I’hotel al llarg del mes i la possibilitat de reduir més els preus
amb demandes de més baix nivell adquisitiu en periodes de temporada baixa per
mantenir el nivell d’ingressos d’altres periodes. En canvi, els apartaments mostren un
altre comportament. En aquest cas, s un turisme més familiar amb un nivell adquisitiu
possiblement més alt i amb una estada molt més llarga. Encara que el percentatge
d’ocupaci6 sigui més baix que amb els hotels, un o dos clients al mes amb una durada
d’entre 7 i 10 dies (setembre i octubre) poden assegurar un nivell d’ingressos suficient

si es mantenen més estables els preus respecte als de temporada més alta.
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La darrera variable significativa de 1’analisi de preus hedonics entre els hotels i els
apartaments és la localitzacié municipal de I’allotjament. En aquest estudi només s’han
pogut comparar dades municipals amb el treball de Rigall (2003). A més, sén pocs els
municipis comparables tot i que els resultats son interessants. Aixi, s’ha agafat de
municipi base la poblacié de Lloret. S’observa com el fet de que un hotel es localitzi a
Torroella-1’Estartit o a Castell-Platja d’Aro provocaria un increment de preu respecte

Lloret d’un 28,40% i un 11,60% respectivament.

En el cas dels apartaments, no hi ha diferéncies significatives de preu pel fet de
localitzar-se en qualsevol dels tres municipis. Per altra banda, es troba Sant Feliu de
Guixols, que no mostra diferencies de preus significatives en 1’allotjament hoteler
respecte a Lloret. En canvi, en apartaments, a Sant Feliu pel mateix habitatge turistic es
pagaria un 33,57% menys que a Lloret. Finalment, el resultat més interessant per la
contraposicié de resultats és el cas de Roses i Lloret. Per un hotel amb les mateixes
caracteristiques a Roses es pagaria un 15,20% més que a Lloret. En canvi, per un
apartament de les mateixes caracteristiques a Roses es pagaria d’entre un 17-19%

menys que a Lloret.

Aquests resultats mostren clarament que la valoracié dels diferents tipus d’oferta
turistica pot diferir depenent del municipi en qiiestid. Per tant, un municipi amb uns
preus hotelers elevats o cars respecte una altra poblacié no implica necessariament que
en el seu entorn els habitatges d’us turistics que hi ha disponibles també siguin més cars
respecte un altre municipi. Sembla clar, doncs, que I’atractiu d’un hotel o un
apartament per la demanda turistica pot dependre tant dels serveis que ofereix com de

I’entorn en que es troba.

Hi ha altres components importants com l’oferta de béns i serveis publics i el
manteniment de 1’entorn natural. Es raonable pensar que diferéncies en les dotacions de
serveis publics, entorn natural i imatge de la localitat generaran diferéncies en els preus
finals dels hotels i els apartaments turistics. A més, tota aquesta “oferta publica” del
municipi no genera la mateixa utilitat en el client de ’hotel i en el client de I’apartament

ja que s’intueix que els dos tipus de clients revelen diferents preferéncies i valoracions.
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Per aprofundir una mica més en la interpretacié dels resultats anteriors s’ha volgut
estudiar també 1’oferta disponible de places hoteleres (any 2002) i de segones
residencies''® (cens d’habitatge 2001) en els municipis que es recullen en el quadre

segiient:

Quadre 82: Nombre de places hoteleres i de segones residéncies en municipis Costa Brava

places hoteleres places segones residéncies
Lloret 30896 Roses 57435
Roses 6766 Castell-Platja d'Aro 33111
Castell-Platja d'Aro 4685 Lloret 31208
Sant Feliu de Guixols 2359 Torroella-I'Estartit 26175
Torroella-I'Estartit 2330 Sant Feliu de Guixols 23229

Font: Elaboracio propia a partir de dades IDESCAT (nombre places hoteleres) i Cens d’Habitatge (INE 2001 )

Un altre dels motius que pot explicar, doncs, el diferencial de preus per municipis i
segons el tipus d’allotjament és el nombre de places que s’oferten. En efecte, el cas més
significatiu es troba entre Roses i Lloret. Roses es caracteritza més aviat per un gran
nombre de segones residencies (més de 25.000 respecte Lloret). Aquesta major oferta
podria explicar en part, el menor preu de lloguer d’apartament a Roses respecte a Lloret,

per una simple qiiestié de competencia de mercat.

En canvi, el nombre de places hoteleres a Lloret (quasi bé unes 25.000 més que no pas a
Roses) pot explicar també en part, el fet de que a Roses pel fet de disposar d’una menor
oferta, el preu sigui més alt que no pas a Lloret, per un hotel de les mateixes
caracteristiques. Una analisi semblant es podria realitzar pels altres municipis
analitzats, tot i que en el cas de Sant Feliu de Guixols s’intueix que hi pot haver algun

altre tipus d’efecte que pot explicar els seus preus relativament més baixos que la resta.

4.3. Conclusions

L’analisi realitzada ha permes, en primer lloc, justificar la importancia del seguiment de
I’estudi de preus hedonics en I’oferta turistica ja sigui en hotels o apartaments turistics.

a continuacio en la recerca en aquest camp amb 1’ampliacié d’informacié que prové de
L t 1 t bl 1 d’inf d

118 L , . LS. s . P
En els municipis de la Costa Brava s’entén com a segona residencia, el nombre d’habitatges no principals segons les

definicions dels censos d’habitatges vistos anteriorment. El nombre de places de segones residéncies s’obté multiplicant el nombre
d’habitatges no principals per 3,22, que és el nombre mitja de places per apartament segons dades de I’Enquesta d’Ocupacio
d’Apartaments de I’INE.
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I’estudi dels apartaments permet complementar amb resultats inedits una analisi
comparativa entre les dues ofertes turistiques que fins ara no s’ha pogut dur a terme per

la falta de dades.

Aixi, s’han pogut analitzar les semblances en el perfil d’oferta turistica entre els
habitatges d’us turistic i els hotels respecte a variables com la distancia sobre la platja,
la categoria d’estrelles, la temporada turistica entre maig i agost i I’escassa importancia
per la presencia de jardi-terrassa exterior en els allotjaments. D’altra banda, pero,
existeixen diferéncies importants respecte al parking i la piscina. La piscina és un bé
molt valorat en els apartaments i el parking és un bé poc valorat. Contrariament, en els
hotels es valora molt la preséncia de placa de parking privat i no es valora gaire la
presencia de piscina. D’altra banda, als mesos de setembre i octubre els preus dels

apartaments no disminueixen tant com amb els hotels respecte al mes d’agost.

En I’analisi per municipis no s’ha trobat cap semblanca en el signe dels preus entre les
diferents localitats, demostrant d’aquesta manera, que les caracteristiques implicites de
I’oferta no afecten de la mateixa manera als preus d’hotels i apartaments. Aixi, les
caracteristiques geografiques, infraestructures especifiques i serveis publics, per un
costat, o bé I’oferta existent de places hoteleres i d’allotjaments turistics que pot oferir
un municipi en concret poden afectar sobre els preus dels hotels i dels habitatges d’ds
turistic de manera diferent. En aquest sentit, s’ha pogut comprovar com el nombre de
places existents en I’oferta turistica d’hotels i apartaments diferia molt entre municipis i

aixo pot influir directament sobre els preus hedonics analitzats.

Amb tota aquesta analisi es suggereix la importancia dels diferents atributs en els dos
tipus d’oferta d’allotjament turistic. A més, es demostra que el consumidor no resta
indiferent davant la mateixa oferta de caracteristiques en un hotel o en un habitatge d’ds
turistic i 1i pot reportar utilitats diferents. Per tant, el perfil de demanda entre els dos
tipus d’allotjament no ha de ser necessariament el mateix i aixd permet discriminar
grups de demanda turistica que revelen preferencies diferents. A manera de resum
global del capitol s’ha repassat la literatura sobre metodes hedonics per valorar-ne
I’intereés de les aplicacions econdmiques. A més, ha permes la contrastacié dels
resultats aportats en el capitol anterior amb resultats semblants amb hotels, un exercici

totalment inedit.
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RESUM I CONCLUSIONS

No es pretén fer un recull exhaustiu de totes les conclusions d’aquesta tesi, que ja s’ha
fet al final de cada capitol, sin6 un breu resum de les principals aportacions. Els
habitatges s6n uns béns que han adquirit historicament una importancia econdomica vital
a les llars. Estudis recents xifren el valor de I’habitatge equivalent a 25 anys d’estalvi
d’una familia representativa''’. La demanda d’habitatges ha crescut fruit d’efectes

demografics i de cicles economics.

La demarcaci6 de Girona per la seva localitzacié geografica ha viscut de prop el
fenomen constructor presentant diverses etapes de creixement. La riquesa turistica de la
zona (amb zones de muntanya i de costa) han fet de Girona un dels llocs atractius a
I’hora d’invertir en habitatge. La construccid de la nova base de dades sobre habitatges
per tots els municipis de la demarcacié ha permes endinsar-nos en un camp fins ara poc
conegut: I’evoluci6 historica de 1’habitatge a Girona. Aquest ha estat el fil conductor

que ha originat I’analisi dels capitols 11 2.

Aixi, I’analisi efectuada en el primer capitol ha permes estudiar el segle XX en dues
etapes clarament diferenciades. Primer, entre 1900 i 1960 on I’estoc d’habitatges
practicament va romandre constant i Unicament es construia per cobrir les necessitats
vegetatives d’una poblacié censada que tampoc mostrava creixements importants.
Durant aquesta etapa el tamany mig de les families es trobava al voltant de les quatre
persones per llar. Els habitatges es distribuien homogeniament entre els diferents grups
de tamanys de municipis encara que progressivament s’observen moviments de
migraci6 interna dels municipis més petits (inferiors a 1000 habitants) cap a les grans

capitals de comarca.

Dr’altra banda, en el segon periode entre 1960 i 2001 és una etapa de grans moviments
constructors. A partir d’aquest moment comencen a apareixer amb forca les segones
residéncies que han anat creixent espectacularment fins a convertir-se actualment en

més d’un ter¢ de I’estoc total d’habitatges. Amb la millora econdmica a partir dels anys

"9 Nota informativa del Banc d’Espanya (2005).
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60, la localitzacid passa a ésser un atribut important a I’hora de construir un habitatge.
Aixi, la Costa Brava creix de manera espectacular fins arribar a tenir actualment prop de
la meitat del parc d’habitatges provincial. A la zona del Pirineu i pre-Pirineu el
creixement expansiu comenca més tard (anys 70 i 80) perd també és significatiu si es
compara amb la resta de municipis. Simultaniament s’observa com el tamany de les
llars ha anat disminuint progressivament fins a situar-se al voltant de les 2,7 persones

per habitatge principal ’any 2001.

La distribucié dels habitatges ha crescut en favor dels nuclis on hi ha més habitants.
Com a dada significativa, per I’any 2001 els 25 municipis majors de 5000 habitants
concentren el 70% de ’estoc d’habitatges provincial. Aixi, la migraci6 interna ha
continuat essent un fet evident i I’escletxa entre els municipis més petits i els més grans
s’ha fet cada cop més gran tot i que en termes relatius les localitats petites i mitjanes
creixen més en els darrers anys. A més, dins els grups de municipis que sén homogenis
en termes de poblacié no ho sén en termes d’habitatge, per 1’aparicié dels habitatges no

principals.

L’dltima decada, entre 1991 i 2001, ha capgirat en certa manera la dinamica observada
en decades anteriors. El fenomen recent de la immigracié i la disminucid del tamany de
les llars, juntament amb altres factors demografics com I’augment de 1’esperanca de
vida, han provocat un increment de 1’habitatge principal superior a altres deécades. Per
tant, la correlacié entre poblacié i habitatge s’incrementa en detriment del factor
localitzacié. A nivell municipal, cal destacar en el periode 1981-2001 el creixement de
municipis ubicats prop de capitals de comarca i I’aparici6 de focus de creixement

notables en municipis de segona linia de mar.

Darrerament han sorgit en els mitjans de comunicacié algunes noticies relacionades
amb Plans Urbanistics que s’estan duent a terme per part de les institucions
autonomiques i locals. Aquests plans volen ordenar el territori per tal de poder discernir
en quines localitzacions es pot construir i en quines s’hauria de protegir el territori.
Aquesta ordenacié del territori que s’esta plasmant en els plans pot condicionar el
creixement futur de la construccié. La continuacié de ’analisi efectuada en aquest
capitol ha de tenir en compte doncs 1’aparicié dels governs que intervenen en el mercat

de I’habitatge d’una manera més directa.
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El capitol segon s’ha centrat en I’estudi descriptiu historic de la segona resideéncia.
L’analisi i evolucié d’aquest tipus d’oferta turistica és ttil 1 interessant si es té en
compte que €s la modalitat amb més pes en I’oferta turistica amb un major nombre de
places a la provincia (el 65,25% 1’any 2000). A més, la segona residéncia ha estat poc
estudiada i és fins ara poc coneguda a efectes d’analisi estadistica. Per tant,
I’acostament que s’ha realitzat en aquest treball es pot considerar novedos si a més es té
en compte que es parteix de I’analisi de dades des de 1960, primera data de la qual es

disposa de dades oficials.

Les zones de major especialitzaci6 han estat clarament la Costa Brava i la Cerdanya. El
75% de 1’estoc actual d’aquest tipus d’habitatge es troba a la Costa Brava. El seu origen
residencial s’ubica al Sud ja als anys 60 (Tossa, Lloret, Castell-Platja d’ Aro) des d’on
es va anar expandint cap al Nord. La Cerdanya va comencar una mica més tard el seu
“boom” constructor perd ha mantingut un ritme constant. Actualment, en la darrera
decada, la Costa Brava ha desaccelerat el seu creixement mentre que la Cerdanya tot i
que no ha estat la seva etapa de major expansié continua amb ritmes de creixement
notables. L’index d’especialitzacid residencial ha identificat en el 2001 a la majoria de
municipis de la Cerdanya amb més de tres habitatges secundaris per habitatge principal.
A la Costa Brava alguns municipis també arriben a aquestes xifres i d’altres tenen
indexs inferiors. Tot i aixi, en termes mitjos les dues zones oscil-len al voltant de 1,8

segones residéncies per primera residéncia.

Altres focus d’especialitzacié importants sén els municipis de segona linia de mar com
a extensid del procés constructor de la Costa Brava, sobretot a partir de 1981 i
especialment entre 1991 i 2001. La influencia de la Cerdanya també s’ha estes a les
comarques del Ripolles i la Garrotxa amb indexs d’especialitzacié en segones
resideéncies alts. Finalment, hi ha altres nuclis especialitzats com els municipis del nord-
oest de I’Alt Emporda amb proliferacié de cases residencials amb un tipus de turisme

rural.

A lultim periode (1991-2001) hi ha altres resultats interessants. Per exemple, a la
Costa Brava el creixement de segones residéncies s’ha localitzat en nuclis especifics,
mentre que a la Cerdanya el creixement ha estat molt més homogeni en la majoria de

municipis inclosos. Finalment, és destacable que donats tots aquests fenomens de
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proliferacié de segones residencies arreu de la provincia, la seva distribucié a nivell
provincial s’esta homogeneitzant si es compara amb décades anteriors on hi havia un

clar domini de zones altament especialitzades (Costa Brava i la Cerdanya).

Cal tenir en compte, per continuar resumint la recerca d’aquest capitol, que cal estudiar
les noves lleis sobre la proteccié del litoral que impedeix qualsevol construccié a una
certa distancia respecte la costa. La consciencia general de la possible sobreexplotacié
de la zona Costa Brava, després del recent Debat Costa Brava (2004), ha provocat que
es mesuri amb molt més grau de detall qualsevol nova construccié que s’efectui a la
zona. D’altra banda, a la zones de muntanya s ha generat molta poleémica arrel dels alts
costos que incorren els municipis en el manteniment d’unes segones residéncies que
s’ocupen una mitjana de 20 dies a I’any. Els estudis sobre els beneficis i els costos que
genera el turisme residencial és una via que s’hauria d’explotar en futurs treballs.
Finalment, s’haura de seguir I’evolucié de les altres zones que actualment s’estan
especialitzant (municipis de segona linia de mar) per veure si finalment obtindran un

nivell d’especialitzacio elevat.

Els apartaments turistics sén una de les varietats més conegudes de 1’oferta d’habitatges
d’us turistic. El mercat del lloguer d’aquest tipus d’habitatge també s’ha estés en els
ultims anys convertint-se en una activitat economica important. Aix{, s’ha aconseguit,
després d’una forta dedicacid, una segona nova base de dades sobre lloguers
d’apartaments a la Costa Brava amb els preus per temporada i les caracteristiques
potencialment determinants. Aquesta base de dades ha estat el fil conductor per

I’analisi dels capitols tercer i quart.

D’aquesta manera en el capitol tercer, s’ha realitzat una analisi descriptiva prévia per
estudiar les variables més rellevants que poden afectar directament al preu del lloguer
de I’habitatge. A continuacié la metodologia hedonica ha permes establir valoracions
economiques interessants sobre el pes de cadascun dels atributs sobre el preu final del
lloguer. Una de les variables més significatives, com era d’esperar, ha estat
I’estacionalitat. Els preus per temporada marquen clarament una dinamica de preus tan
sols per la pressi6 de la demanda, amb diferéncies de, fins i tot, el 100% entre

temporada alta (agost) i temporada baixa (gener, febrer). A continuacio, el fet de tenir
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piscina i vistes al mar també han resultat ser uns atributs molt atractius i molt ben

valorats en aquest mercat.

La distancia sobre la platja també és una caracteristica que pot fer variar amb escreix el
preu final del lloguer. La qualitat dels allotjaments, mesurada amb estrelles, afecta al
preu de manera significativa i en la forma esperada. Finalment, la “marca” del municipi
on s’ubica I’allotjament també influeix clarament sobre el preu. L’analisi de preus
hedonics per municipis permet valorar positivament o negativament “1’efecte municipi”
i per tant, les seves prestacions publiques, la seva imatge, serveis, etc. Pot ser
interpretat com un indicador de “qualitat” del municipi i el seu entorn. També s6n
destacables algunes interaccions altament significatives com per exemple les vistes al
mar segons el municipi en qiiestid. L’impacte paisatgistic i visual no és el mateix en
segons quins indrets de la Costa Brava i aquesta diferent valoraci6 la recull el preu
hedonic de la interaccié. Per tant, aquesta metodologia ha permes obtenir resultats molt

interessants 1 ha permes valorar uns atributs que no tenien un preu de mercat explicit.

Una continuacié de la recerca d’aquest tercer capitol podria estar encaminada en
aprofundir en el mercat del lloguer d’habitatges turistics. Actualment s’esta generant
molta polémica per I’existencia d’un nombrés col-lectiu d’apartaments no legalitzats
que participen en el mercat de lloguer turistic. Una major transparéncia en aquest
mercat podria ésser molt ttil de cara a la investigacié ja que facilitaria I’accés a una
major informacio i, en conseqiiencia, a un millor coneixement d’aquest mercat. Aixi, la
consecuci6é de noves bases de dades per anys posteriors pot ser ttil per saber si han

canviat o no les valoracions dels atributs dels habitatges d’us turistic.

Finalment, el capitol quart ha permes realitzar un pas més en la recerca en el camp de
I’economia del turisme del Departament d’Economia de la Universitat de Girona. Aixi,
aprofitant els resultats del capitol tercer, s’ha pogut realitzar una analisi comparativa
amb preus hedonics sobre hotels i també a la zona Costa Brava. Després de revisar la
literatura sobre metodes hedonics aplicats als hotels s’han pogut comparar els resultats i

obrir noves portes cap a recerques futures en aquest mateix sentit.
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Els principals atributs que es valoren de manera similar entre hotels i apartaments son:
la distancia sobre la platja i la qualitat mesurada per les estrelles (variables
significatives) i el fet de tenir o no jardi (variable no significativa). D’altra banda, pero,
existeixen certes diferéncies en altres atributs. Aixi, el parking és un atribut molt
valorat en els hotels i gens valorat en els apartaments. Contrariament, la piscina és un
atribut molt poc o gens valorat en els hotels i molt valorat en els apartaments turistics.
Probablement aquest fet pot estar relacionat amb la diferent dotacié d’aquest recurs

entre hotels i apartaments.

Pel que fa a I’estacionalitat segueixen pautes semblants tot i que en els mesos de
setembre i octubre sembla que els apartaments no disminueixen tant el seu preu respecte
als hotels. Finalment, el cas on trobem més diferéncia de tots és “I’efecte municipi”, és
a dir, la incidéncia ceteris paribus del municipi on s’ubica I’hotel o I’apartament. Els
resultats difereixen forca. Aixi, I’exemple més grafic I’ofereixen Roses i Lloret. A
Roses un hotel és molt més car que a Lloret tot i tenir les mateixes caracteristiques i en
el cas de ’apartament passa el contrari. Aix0 pot respondre al diferent tamany relatiu
de I’oferta d’hotels i apartaments pels diferents municipis. D’altra banda, el nombre de
municipis que podem comparar és massa reduit i finalment aquests resultats depenen de

la mostra que s ha pogut elaborar.

L’estudi comparatiu entre hotels i apartaments enriqueix notablement 1’analisi de
I’ oferta turistica de la Costa Brava. Estendre aquesta comparacié amb més nuclis i més
bases de dades €s una continuacid natural d’aquesta recerca. L’objectiu final és
identificar la contribucié al preu i, per tant, a la rendibilitat dels diferents atributs de
I’oferta turistica. Aquesta informaci6 pot ser molt ttil pels gestors turistics a I’hora de
realitzar una politica de preus més efectiva. D’altra banda, als municipis també els
interessa aquests tipus d’analisi per potenciar la qualitat de I’entorn (infraestructures,

serveis publics, etc.) on s’ubiquen les modalitats d’oferta turistica.
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Annex 2. Analisi comarcal de I’evolucié d’habitatges a Girona: 1900-2001

La classificacié en aquest ambit es basa en el mapa politic actual descrit per les segiients
comarques: Alt Emporda, Baix Emporda, Cerdanya, Garrotxa, Girones, Pla de
I’Estany, Ripolles, la Selva i altres. En aquesta tultima partida s’han inclos tres
municipis que pertanyen a la comarca d’Osona perd que depenen administrativament de
la provincia de Girona: Vidra, Viladrau i Espinelves. Un altre cas similar és el de
Fogars de la Selva, que pertany a la comarca de la Selva perd administrativament
pertany també a la provincia de Barcelona. D’altra banda, també cal comentar que dins
la comarca de la Cerdanya existeixen municipis que pertanyen a la provincia de Lleida i
a la provincia de Girona. Ens hem centrat inicament en els municipis que pertanyen a la
provincia de Girona. Finalment, cal esmentar que s’ha intentat respectar els canvis
municipals historics, especialment de municipis desapareguts, dins 1’ambit geografic

que realment els pertocaria avui dia.

Quadre 2.1: Evolucié dels habitatges a nivell comarcal: xifres totals

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001

Alt Emporda 19399 20160 19490 20763 21334 17448 19077 35032 61067 86321 75661
Baix Emporda 15025 17672 16981 16682 17085 14360 17662 37895 63477 81607 93920
Cerdanya 2367 2381 2330 2368 2363 1929 2634 3853 7035 9654 12412
Garrotxa 9508 10375 10506 11708 12000 10582 11468 14444 19519 21611 22823
Gironés 12027 13280 13063 15998 17405 16266 19431 26887 43138 51722 69938
Plade I'Estany 3619 3802 3762 4084 4379 3796 4042 4882 7627 9046 14467

Ripolles 6307 6783 7348 7829 7752 6734 9099 10801 13788 15036 18902
Selva 12447 12950 12809 13535 14477 12734 14741 27436 48316 64730 97515
Altres 428 498 475 516 502 437 511 596 816 893 985

TOTALS 81128 87901 86764 93484 97296 84287 98665 161826 264783 340620 406623
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia.

uadre 2.2: Distribuci6 percentua abitatges per comarques
Quadre 2.2: Distribucié tual d’habitat;

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001
Alt Emporda  24,56% 23,40% 22,97% 22,61% 22,19% 20,85% 19,61% 21,77% 23,16% 25,44% 23,83%
Baix Emporda 18,38% 20,06% 19,58% 17,84% 17,75% 17,19% 18,16% 23,94% 24,39% 24,32% 23,91%
Cerdanya 292% 2711% 2,69% 2,53% 243% 229% 267% 238% 266% 283% 3,05%
Garrotxa 11,72% 11,80% 12,11% 1252% 12,33% 12,55% 11,62% 8,40% 6,96% 598% 541%
Gironés 14,83% 15,11% 15,06% 17,11% 17,88% 19,31% 19,69% 16,61% 16,29% 1518% 17,20%
Plade I'Estany 4,46% 4,33% 434% 437% 450% 450% 4,10% 3,02% 2,88% 266% 3,56%
Ripollés 735% 727% 800% 798% 757% 755% 875% 655% 511% 432% 3,94%
Selva 15,26% 14,75% 14,72% 14,48% 14,84% 1524% 14,88% 16,95% 18,25% 19,00% 18,86%
Altres 0,53% 0,57% 055% 0,55% 0,52% 0,52% 052% 0,37%  0,31%  0,26%  0,24%
TOTALS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia
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Com es pot observar clarament les comarques de I’ Alt Emporda i Baix Emporda s6n les
més importants quan t a nombre d’habitatges per la seva major dimensié geografica i
demografica. A continuacié la Selva també conté un alt nombre d’habitatges i
finalment es troba el Girones, amb la importancia cabdal de la capital de provincia,
Girona. A part de la seva major extensié geografica i de nombre de municipis, en les
tres primeres comarques, també cal remarcar la importancia del turisme en aquestes
arees i que també pot explicar aquest nombre molt més alt d’habitatges respecte altres
zones. Un segon grup de comarques amb menor nombre d’habitatges estaria encapgalat
per la Garrotxa i a continuacid el Ripolles; finalment les dues comarques amb menor
nombre d’habitatges serien el Pla de I’Estany i la Cerdanya per les seves limitacions

geografiques.

Percentualment es pot demostrar el major pes d’edificacions a les comarques
empordaneses, que oscil-la conjuntament entre el 40% i el 50% dels habitatges de la
provincia al llarg dels anys. Una dada interessant és el creixement del pes relatiu que ha
experimentat la comarca de la Selva, sobretot a partir de I’any 1960 i I’evoluci6 relativa
del Girones amb oscil-lacions entre el 13,34% i el 20,46%. Comportaments semblants

es poden observar a la Garrotxa i al Ripollés a menor escala.

En els segiients subapartats s’estudia amb major detall I’evolucié de cadascuna de les
comarques gironines. S’analitzen les taxes de creixement decennals entre poblacié
censada i habitatges. Entre els anys 1900 i 1950 I’evoluci6 ha estat semblant en totes
les zones. Les taxes de creixement de la poblacié i els habitatges s’han mantingut al
voltant de zero (amb taxes positives i negatives) fet que demostra, que efectivament, el
creixement d’habitatges depén, en major mesura, del creixement vegetatiu de la
poblacié. En el periode posterior al 1950 els comportaments soén dispars degut a les
diferents caracteristiques de les comarques. En linies generals, s’observen diferencies
notables entre les dues taxes de creixement. Un dels motius, més aviat de caire
sociologic és 1’existencia de menys families nombroses i més nuclis familiars o no
familiars formats per una o dues persones. D’altra banda, existeix una demanda
d’habitatges no destinada a satisfer les necessitats locals. Dins aquest grup s’hi pot
trobar la presencia d’habitatges vacants per llogar o vendre, habitatges abandonats per

I’emigracié del camp a la ciutat o I’existencia de turisme en forma de segones
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residéncies. Aquest ultim és el fenomen que es vol estudiar amb profunditat en aquest

treball.

2.1 Alt Emporda

Figura 2.3: Taxes de creixement decennal del nombre d’habitatges i poblacié censada
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

A partir d’aqui es pot observar el gran creixement de la comarca experimentat
especialment en la decada dels 60 on la taxa de creixement supera el 80% molt superior
a la taxa de creixement de la poblaci6. En les dues etapes posteriors les taxes de
creixement son també excel-lents. El creixement global es reparteix, doncs, en aquests
tres periodes. D’altra banda, la taxa de creixement de la poblacié s’ha mantingut estable

en aquestes décades al voltant del 10-15%.

Per tant, sembla clar que la construccié d’habitatges no es realitza exclusivament per
satisfer la demanda de la poblacié censada sind que s’endevina una clara influencia
d’altres tipus de demanda, entre els quals apareix el turisme de segones residencies,
especialment en els municipis de la zona Costa Brava que pertanyen a aquesta comarca.
Finalment en [I'dltima década el creixement constructor sembla iniciar un petit
estancament amb una taxa de poc més del 10% equiparable al creixement de la poblacié
censada. En aquesta decada, doncs, la demanda local sembla ser el principal
consumidor de noves construccions en detriment dels altres tipus de demanda, i en

conseqiiencia de les segones residéncies.
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2.2 Baix Emporda

Figura 2.4: Taxes de creixement decennal del nombre d’habitatges i poblacié censada
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

L’evoluci6 del Baix Emporda difereix parcialment de I’evolucié de 1’ Alt Emporda. El
creixement important del nombre d’habitatges es concentra més en dos periodes i no pas
en tres com amb I’Alt Emporda. Aquests dos periodes sén 1960-1970 amb una taxa
prop del 120% 1 el periode segiient amb un creixement superior al 60%. La taxa de

creixement de la poblaci6 varia al llarg d’aquesta etapa.

Aquesta supera el 20% durant els seixanta, disminueix en els periodes segiients i fins i
tot s’iguala amb la taxa de creixement dels habitatges en I’tiltima decada (18%), de la
mateixa manera que amb 1’ Alt Emporda. El mateix raonament anterior es pot equiparar

a la comarca baix empordanesa.

La presencia d’altres tipus de demanda que no sén exclusivament per satisfer la
demanda local d’habitatge son presents a partir dels seixanta. En I'dltima década, la
demanda local, també en aquesta ocasid, és el principal consumidor de les noves

construccions realitzades.
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2.3 Cerdanya

=

Figura 2.5: Taxes de creixement decennals del nombre d’habitatges i poblacioé censada
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

A la Cerdanya, en termes absoluts, els resultats sén modestos comparat amb altres
comarques pero en termes relatius es poden extreure alguns trets interessants. En primer

lloc, s’observa que el creixement es troba diversificat en tres o quatre periodes.

L’etapa més important, a diferéncia de les anteriors comarques és la dels setanta amb
una taxa superior al 80%. En la dltima deécada, la taxa ha estat superior al 20%. Tot i
aixi, es una comarca amb uns creixements sempre superiors al 20% (a partir dels
cinquanta) amb un espai geografic més aviat reduit. Per tant, és una comarca altament

explotada. La taxa de creixement de la poblacié mostra una pauta curiosa.

A partir dels anys 60 a mesura que les taxes dels habitatges augmenten les taxes de
poblacié disminueixen. Es produeix una desacceleracié en el creixement de la poblaci6
censada resident a la comarca, perd la construccié continua creixent. Es converteix,
doncs, en una comarca amb una demanda residencial externa molt important,
presumiblement segones residencies. Fins i tot durant I’etapa 1970-1981 el creixement
de la poblacié censada és negatiu i coincideix curiosament en I’etapa de major expansiod

constructora. En I’dltim periode les dues taxes es tornen a equiparar entorn al 20%.
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2.4 Garrotxa

Figura 2.6: Taxes de creixement decennals del nombre d’habitatges i poblacio censada
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracié propia

La comarca de la Garrotxa ha mantingut uns indexs de creixement estables i no massa
espectaculars al llarg de la segona meitat de segle. Les seves dues etapes més
importants han estat els anys seixanta (18%) i sobretot la década segiient (prop del 35%
de creixement). Pel que fa a ’evoluci6 de la poblacid, les taxes de creixement sén
escasses i s’han mantingut estables entre el 0-5% de creixement. La disparitat no és
molt gran entre les dues taxes. L’efecte turistic residencial no és tan especialitzat com a
la comarca de la Cerdanya pero si que hi ha alguns municipis que poden explicar, en

part, la diferéncia de taxes de creixement d’ambdues variables.

2.5 Girones

%

El Girones és una comarca que segueix una pauta particular. Es troba clarament
influenciada per 1’existencia de la capital de provincia (Girona) i pels municipis que
I’envolten. Aixi doncs, ja a la primera meitat de segle es mostra com una de les
comarques menys afectades per la crisi. Fins i tot, a la decada dels 20 el creixement

d’habitatges supera el 20% i el de la poblacié el 10%.
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Figura 2.7: Taxes de creixement decennals del nombre d’habitatges i poblacié censada
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

A partir de 1950, les seves taxes de creixement han superat el 20%. La seva millor
gpoca constructora va ésser en el periode 1970-1981 amb un creixement decennal del
60%. Es una de les comarques que ha crescut més en 1ltima década. La seva tltima
taxa s’apropa al 35% de creixement degut, majoritariament, al creixement dels
municipis “veins” que envolten la ciutat. Les taxes de creixement de la poblacié sempre
han estat positives i molt relacionades amb 1’evoluci6 dels habitatges amb taxes que han
superat en alguns periodes el 20%. En aquest cas, la diversitat de taxes es pot ajustar
més a un motiu sociologic i de lloguer d’habitatges més que no pas al turisme

residencial.

2.6 Pla de ’Estany

.

El Pla de I'Estany és una de les poques comarques actuals que no figuraven en la divisié
comarcal de 1936. Es una comarca de creaci6 recent (1988), que aplega els nuclis de
poblaci6 de l'area d'influencia de Banyoles, a la part septentrional del Girones. Aquesta
comarca formada per només 11 municipis ha tingut una fase de creixement d’habitatges
peculiar que es resumeix en dues etapes: la decada dels setanta amb un creixement de

més del 55% i I’tltima década del segle amb un creixement del 60%.
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Figura 2.8: Taxes de creixement decennals del nombre d’habitatges i poblacié censada
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

Es la comarca que ha crescut més en 1’dltim perfode. Pel que fa a la poblacid, la seva
major taxa de creixement també s’ha produit en I’dltim periode (sobre el 20%). Es una
de les poques comarques, doncs, que actualment encara es troba en una etapa expansiva
a diferéncia d’altres comarques que ja han esgotat les seves millors etapes de

creixement.
2.7 Ripolles

Figura 2.9: Taxes de creixement decennals del nombre d’habitatges i poblacié censada

40%

30% —l

20%
O habitatges

10% y
B poblacio

0% -

-10%

1900- 1910- 1920- 1930- 1840- 1950- 1960- 1970- 198+ 1991
D09 L 00 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001

Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

La comarca del Ripolles va ser una de les primeres a iniciar la seva fase de creixement
en la deécada dels cinquanta. El seu creixement va ésser del 35%. La taxa de
creixement de la poblacié del periode era del 10%. En els segiients dos periodes les

taxes de creixement dels habitatges oscil-len entre el 20 i el 30%. Un dels fets més
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remarcables d’aquesta comarca €s que a partir dels anys seixanta les taxes de
creixement de la poblacié han estat sempre negatives. Hi ha hagut, per tant, un ¢xode
important de poblacié. Malgrat aixo, les taxes de creixement dels habitatges han estat
sempre positives. Per tant, aquest desfasament de taxes pot ésser degut en major mesura
a una important especialitzaci6 del turisme residencial especialment a la part nord de la

comarca que és, de fet, la zona més pirenaica.

2.8 Selva

&

Figura 2.10: Taxes de creixement del nombre d’habitatges i poblacio censada
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Font: Institut Nacional d’Estadistica (INE). Elaboracio propia

La comarca de la Selva segueix una pauta molt semblant a comarques com I’Alt i el
Baix Emporda. La seva etapa de major creixement es troba entre el 1960 i el 1981 amb
taxes superiors al 65% en els dos periodes decennals. El seu creixement també s’ha
alentit en les dues ultimes deécades tot i que no son menyspreables al tractar-se de
periodes de creixement de deu anys. Tanmateix cal destacar les altes taxes de
creixement de poblaci6 en els tltims quatre periodes entorn sempre del 20%. Es una de
les comarques que més ha crescut en aquest sentit. Cal dir que és una de les comarques
de major extensio i diversitat geografica. A més de la capital (Sta. Coloma de Farners) i
rodalies cal destacar I’area sud-occidental prop del Montseny i la zona Costa Brava amb

un clar turisme residencial.
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Annex 3: Mapes descriptius a nivell municipal

Figura 3.1i 3.2 (pagina segiient): Codis i ubicacions municipals de la provincia de Girona segons I’INE

Girona
Municipios Localizacion Municipios Localizacién Municipios
001 Agullana D-3 285 Jefre =) 166 Sant Jordi Desvalls
002 Aiguaviva D-2 086 Janquera (La) D-E 169 Sant Julia de Ramis
003 Albanya Cc-4 087 Juia D-3 903 Sant Julia del Llor i Bonmatl
004 Albons E-3 088 Lladd DL 171 Sant Liorenc de la Muga
008 Alp A4 089 Llagostera D-2 772 Sant Marti de Llémena
007 Amer c-3 090 Llambilles D-2 73 Sant Marti Vell
008 Anglas c-2 091 Llanars B-5 174 Sant Miquel de Campmajor.
009 Arblcies C-1 092 Llanca E-B 175 Sant Miquel de Fluvia
010 Argelaguer C-4 093 Llers D-4 176 Sant Mori
011 Armente-a (L) E-4 094 Llivia Ab 177 Sant Pau de Seguries
012 Avinyonet de Puigvenids D-4 096 Lloret de Mar D-1 178 Sanl Pere Pescador
015 Eanyoles D-3 096 Liosses (Les) B-3 180 Santa Coloma de Farners
016 Bascara D-3 102 Macanet de Cabrenys D-5 181 Santa Cristina d'Aro
013 EBegur E-2 103 Maganet de la Selva D-1 182 Santa Liogaia d'Alguema
018 Bellcaire d'Emporda E-3 097 Madremanya D-3 184 Senta Pau
019 Besalt D-4 098 Maia de Montcal D-4 186 Serria de Ter
020 Bescand D-2 100 Masarac D-5 187 Ssus
021 Beuda D-4 101 Massanes D-1 188 Selva de Mar (La)
022 Bisbal d'Emporda (La) E-2 099 Meranges AD 190 Serinya
234 Biure D5 106 Mieres c3 191 Serra de Dard
023 Blanes D-1 106 Mollet de Peralada D5 192 Setcases
029 Boadella dEmpords E'? 107 Mollo [eX 193 Sis
024 Bolvir 5 109 Montagut C4 052 Siurana
025 Bordils D3 110 Mont-ras E-2 194 Susqued
026 Borrassh D4 111 Navata D4 195 Tallada d'Emporda (La)
027 Breda c1 112 Ogassa B-4 196 Terrades
028 Brunyola D-2 114 Olot c-4 197 Torrent
031 Cabaneles D-4 115 Ordis D4 198 Torroella de Fluva
030 Cabanes D-4 116 Osor c2 199 Torroella de Mortgr
032 Cadagués B4 117 Palafrugsl E2 200 Tortells
033 ga\de’s de Malevella -2 118 Palamos =) 201 Toses
g2 dlongg E-2 119 Palau de Santa Eulalia D-4 202 Tossa de Mar
085 Camés b3 121 Palau-sator £3 203 Ultramort
936 Campdeyanol B4 920 Palau-saverdera B4 204 Ul
037 Cempeles B4 122 Pamerola A3 205 Ullastret
038 Campllong D2 123 Palol de Revardit D-3 206 Uris
039 Campredon G4 124 Pals B3 014 Vajol (La)
040, Ganetd dr D-3 425 Pardines B4 208 Vall de Eianya (La)
941 ‘Gantalons D5 426 Parlava E3 207 Vall den Bas [La)
042 Capmany 0-5 128 Pau E5 170 Vallfogona de Ripollés
044 Cassh de la Selva D2 29 Pedret i Marza B4 209 Vallobrega
046 Castellfollit de la Roca c-4 130 Pera (La) D3 210 Ventallé
047 Castello d’Empuries £ 132 Peralada E-4 211 Ver
A F ges
048, Casts:Flatja.d AL -2 133 Slanes d'Hostoles (Les) c8 212 Vidra
049, Celid D3 134 fanoles B5 213 Vidreres
189 Cellera de Ter {La) G2 /
136 Pont de Moling L5 214 Vilaberiran
050 Cervia de Ter D-3 i v
- 136 Pontos C-4 215 Vilablareix
gl 04 137 Poraveres 03 217 Viadamat
Colora 25 140 Port dela Selvs (Lal £5 216 Viladasens
055 Eciomais = 138 Poribou £5 218 Vilademuls
067 Corga E-3 ;
: . 139 Preses (Les) c-3 220 Viladrau
ggg g?@rge‘”f delTafrl gj 141 Puigoerds A5 221 Viafant
901 Cruﬂ?es Monells i Sant Sadurni de 142 Ouert D3l 223 Vialiog
"Heura E-2 ] 043 Queralbs B-5 224 VYilallonca de Ter
060 Darnius 25 143 Rabos E—i 222 V\Iamaﬁa\um
7 144 Regencos E- 226 Vilamalla
82; EDas . i 145 Ribes ce Freser B-4 227 Vilamaniscle
scala (L) E-3 P |
063 Es 146 Riells i Viabrea C-1 228 Vilanant
pinelves c-2 fu e
064 Esi " 147 Ripoll B-4 222 Vilalr
polla D-5 2 4 ,
065 Esponella D-4 148 Riudarenes D-2 230 Vila-sacra
005 Far d'Emporda (El] D-4 149 Riudaura C-4. 233 v@lobr‘d'Or\var
066 Figueres ’ ( D-4 150 Riude\lots de la Selva D-2 232 Vilopriu
067 Flaga D-3 161 Riumors E-4
068 Foixa E-3 162 Roses 4
069 Fontanals de Cerdanva A5 163 Rupid 3
070 Fontaniles 3 154 Sales de Llierca .
071 Fontcoberta D-3 165 Salt D-2
902 Forallac ED 167 Sant Andreu Salou D-2
073 Fornells de la Selva D-2 183 Sant Aniol de Finestres c-3
074 Fortia E-4 168 Sant Climent Sescebes D-5
075 Garrigas D-4 169 Sant Feliu de Buixalleu C-1
076 Garrigoles E-3 160 Sant Feliu de Guixols E-2
077 Garriguella E5 161 Sant Feliu de Pallerols -8
078 Ger A-b 162 Sant Ferriol -4
07¢ Girona D-3 163 Sant Gregori D-3
080 Gombren B-4 164 Sant Hilari Sacalm C-2
081 Gualta E3 165 Sant Jaume de Llierca C-4
082 Guils de Cerdanya A-D 167 Sant .oan de les Abadesses B-4
5 083 Hostalric D-1 168 Sant Joan de Mollst D-3
084 Isovol A5 186 Sant Joan les Fonts c4

Font: Cens de poblacié 1996, Institut Nacional d’Estadistica (INE).
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Annex 5: Analisi descriptiva dels habitatges d’us turistic

En aquest annex, s’analitza I’analisi descriptiva pel total de les dades, pel majorista i altres

dades significatives a nivell de contrastos empirics.

Annex 5.1: Analisi descriptiva pel total de dades
Aixi, pel total de dades, s’estudien les variables que s’utilitzen per explicar el preu del lloguer

dels apartaments turistics'*’.  Com a primera variable interessant i rellevant s’analitza el

nombre d’habitacions que s’ofereixen en termes relatius en els habitatges turistics de 1’estudi.

Quadre 5.1: Distribucié percentual del nombre d’habitacions per municipis i pel total Costa Brava

pes relatiu 0-1 hab. 2 hab. 3 hab. 4 hab. més de 4 hab. total
Begur 2,5 10,0 30,0 42,5 15,0 100
Castellé d'Empuries 9,7 25,3 44,8 15,6 4.5 100
I'Escala 3,5 4,7 40,0 41,2 10,6 100
Torroella 26,2 421 27,1 4,7 0,0 100
Llanca 1,0 26,7 41,9 17,1 13,5 100
Lloret 8,2 15,1 22,1 18,6 36,0 100
Castell-Platja d'Aro 37,3 24,6 26,1 8,5 3,5 100
Roses 6,0 19,3 50,6 16,9 7,2 100
Calonge 1,3 3,8 24,1 57,0 14,0 100
Sant Feliu 11,0 29,7 422 12,5 4,7 100
total 12,2 21,6 34,6 21,7 10,0 100

Font: Elaboracio propia

Figura 5.2: Distribucié percentual del nombre d’habitacions per zones dins la Costa Brava

50,0
40,0 1 —‘ == Costa Brava Nord
30,0 mmmm Costa Brava Centre
20,0 [ B34 1 — Costa Brava Sud
I
10,0 - II ‘ |:| total
0,0 - . . . :

0-1 hab. 2 hab. 3 hab. 4 hab. més de 4
hab.

Font: Elaboracio propia

120 , N s . Lo . NPT . . ..
S’ha exclos de Iestudi descriptiu i de posteriors analisis la variable nombre de persones al tenir una alta correlacié amb el nombre

d’habitacions.
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El que s’observa per ordre ascendent, és el gran percentatge d’habitatges amb cap121 0 una

habitacid que ofereixen municipis com Torroella de Montgri (basicament la zona de 1’Estartit)
i Castell-Platja d’Aro amb percentatges superiors al 25% i molt per sobre la mitjana del total
de dades de la mostra.  Els habitatges amb dues habitacions es troben majoritariament en
municipis com Torroella de Montgri (I’Estartit), Castellé6 d’Empdries, Sant Feliu de Guixols,
Llanca i Castell-Platja d’ Aro, tots ells per sobre la mitjana i molt especialment 1’Estartit (amb
un percentatge quasi bé el doble superior a la mitjana total, un 42% respecte al valor de la
mitjana de 21,6%). A continuacid, s’estudia 1’habitatge de tres habitacions, que es pot
considerar que és 1’habitatge estandard que s’ofereix en el mercat i que coincideix amb el
valor de la mediana de I’analisi exploratoria. Per tant, logicament és on es troben la majoria
de les dades dels municipis estudiats i on la mitjana total supera el 30% (34,6%). Castell6
d’Emptiries, Llanca i Roses (tots ells dins la Costa Brava Nord) dominen aquesta classificaci6
amb percentatges superiors 40% 1 fins i tot al 50% en el cas de Roses. També és destacable
Sant Feliu de Guixols amb un percentatge per sobre el 40%, molt per sobre la resta de
municipis de la Costa Brava Sud. Del grup Costa Brava Centre només es pot destacar el
municipi de I’Escala (40%). D’aquesta manera, s’observa graficament el domini del Nord en

I’habitatge media de tres habitacions.

En els habitatges de 4 habitacions cal destacar tres municipis que es troben molt per sobre el
valor mitja del total de dades. Aquests sén Begur i I’Escala (al Centre) i Calonge (al Sud). Hi
ha una dispersi6 molt alta en aquesta categoria d’habitatges, tant per sobre la mitjana
(municipis esmentats) com per sota la mitjana, amb un ventall entre 4% 1 18,6%. Finalment,
hi ha habitatges turistics de més de quatre habitacions, que normalment coincideixen amb
cases unifamiliars allunyades de la costa. Hi ha un municipi clarament especialitzat en aquest
tipus d’habitatge en aquesta mostra; el municipi en qiiestié és Lloret de Mar amb un 36%
d’habitatges amb aquest perfil. Altres municipis per sobre la mitjana sén Calonge, Llanc¢a i
Begur, encara que molt per sota el valor de Lloret de Mar. Per tant, quan s’analitza la mateixa
variable per zones, el domini de la zona Costa Brava Sud €s degut a I’especialitzacié de Lloret

de Mar.

121 NI . . . . .
Aquest cas fa referéncia a un apartament tipus estudi on no hi ha habitacions
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Una variable estretament relacionada amb el nombre d’habitacions dels habitatges és la
superficie d’aquests habitatges. Es clara la correlaci6 positiva entre aquestes dues variables, i
per aixo, s’ha cregut convenient estudiar-ne a continuacié la distribucié dels metres quadrats

de superficie interior d’aquests habitatges d’us turistic.

Quadre 5.3: Distribucié percentual dels habitatges segons els m” de superficie interior

percentatge 0-49m2 50-99m2 100m2- + total observ. perdudes
Begur 12,5 42,5 45,0 100,0 0,0
Castell6 d'Empuries 30,5 40,3 1,9 72,7 27,3
I'Escala 32,9 52,9 8,2 94,1 5,9
Torroella 14,0 19,6 0,9 34,6 65,4
Llanca 33,3 53,3 11,4 98,1 1,9
Lloret 12,8 24,4 26,7 64,0 36,0
Castell-Platja d'Aro 9,9 12,0 4,9 26,8 73,2
Roses 28,9 48,2 8,4 85,5 14,5
Calonge 1,3 5,1 15,2 21,5 78,5
Sant Feliu 14,1 46,9 14,1 75,0 25,0
total 20,3 32,9 11,1 64,3 35,7

Font: Elaboracio propia

Figura 5.4: Distribucié percentual dels habitatges segons m’ de superficie interior: zones Costa Brava
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50
40 O 0-49m2
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Font: Elaboracio propia

Un dels problemes de I’estudi d’aquesta variable és I’alt percentatge d’observacions perdudes
en alguns dels municipis de la mostra. Tant es aixi, que a Torroella de Montgri, Castell-Platja
d’Aro i Calonge no es disposa ni de 50 dades per estudiar. Tot i aixi, hi ha dades rellevants
que es poden analitzar. La mediana global es troba en 65 metres quadrats i s’ha optat per
distribuir els grups entre 0-49 metres quadrats, 50-99 i 100 o més metres quadrats. La majoria
dels municipis de la mostra tenen la meitat dels seus habitatges classificats en I’interval media

(50-99 metres quadrats). Finalment, és destacable I’especialitzacié de Begur en habitatges de
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més de 100 metres quadrats aixi com Lloret de Mar, tots dos molt per sobre la mitjana global.
Aqui existeix, com €s logic, una clara correlacié entre habitatges de més de 100 metres

quadrats i habitatges amb 4 o més habitacions que s’havia vist abans.

Una altra variable relacionada amb les dues anteriors és I’espai exterior que contenen els
habitatges turistics. Aquesta variable fa referéncia a la superficie en metres quadrats de balco,
porxo, jardi interior tancat i privat i terrassa. Depenent de I’habitatge €s més factible una
definici6 o una altra. En el cas d’un apartament és més facil identificar un espai exterior com
a balcd o terrassa. En canvi, en una casa unifamiliar aillada més aviat es parlaria de porxo o
jardi interior privat. Per aix0, s’agreguen tots aquests conceptes dins la definicié de jardi-

terrassa.

Quadre 5.5: Distribucié percentual dels habitatges segons m” de superficie de jardi interior

percentatge 0-10m2 11-30m2 31m2- + total observ. perdudes
Begur 17,5 32,5 50,0 100,0 0,0
Castell6 d'Empuries 29,9 14,9 8,4 53,2 46,8
I'Escala 34,1 22,4 16,5 72,9 27,1
Torroella 0,9 0,9 0,9 2,8 97,2
Llanca 23,8 42,9 22,9 89,5 10,5
Lloret 16,3 24,4 14,0 54,7 45,3
Castell-Platja d'Aro 2,1 2,1 7,0 11,3 88,7
Roses 10,8 7,2 9,6 27,7 72,3
Calonge 6,3 8,9 5,1 20,3 79,7
Sant Feliu 50,0 34,4 12,5 96,9 3,1
total 18,2 17,7 12,1 47,9 52,1

Font: Elaboracio propia

Figura 5.6: Distribucié percentual dels habitatges segons m”* de superficie de jardi interior: zones Costa
Brava
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Font: Elaboracio propia
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De la mateixa manera que en la variable anterior hi ha un problema d’observacions perdudes.
Només es disposa del 52,1% de dades amb aquesta especificaci6 respecte al total de la mostra.
En el cas de Calonge i Torroella de Montgri practicament no hi ha prou dades com per fer cap
analisi. De la resta de municipis, es pot destacar la preseéncia significativa d’habitatges amb
aquest perfil d’espai interior de Llanc¢a, Lloret de Mar, Begur i Sant Feliu de Guixols amb

percentatges per sobre la mitjana en les classificacions de 11-30 m2 i 31m2 o més.

En termes de grups dins la zona Costa Brava, el perfil és semblant, és a dir, amb percentatges
elevats d’observacions perdudes i presencia d’entre un 10% i un 20% en la resta de
categories. A la Costa Brava Nord aquests percentatges sén una mica més elevats en totes les
classificacions també degut a una major presencia de dades (199 dades) respecte a les 105 de

la Costa Brava Centre 1 139 de la Costa Brava Sud.

Una altra variable que descriu I’habitatge €s el seu entorn, és a dir, la preséncia i dimensi6 de
jardi comunitari o terreny comunitari en un entorn tipus finca, independentment de la
preseéncia o no d’espai interior anteriorment descrit. En aquest sentit, aquesta variable s’ha
classificat de la segiient manera. En primer lloc, habitatges sense espai exterior
independentment de 1’existéncia d’espai interior (no n’hi ha); en segon lloc, la preséncia
d’espai exterior d’entre 0-99 m2 o I’existeéncia d’aquest espai pero sense saber 1’especificacid

dels m2 de superficie (informaci6 no disponible).

En aquest sentit, es realitza la hipotesi de que I’espai no pot ser molt gran ja que s’anunciarien
els m2 de superficie per atraure el client en cas d’existir una gran parcel-la per gaudir de
I’espai exterior i com a tret especific important de I’habitatge. Finalment, hi ha la categoria
de 100-499 m2 i les grans parcel-les de 500 o més m2 de superficie en uns habitatges que
busquen clarament un tipus de client que cerqui tranquil-litat en un entorn més privat i de gran
espai exterior. Aquesta classificacié no esta basada en la distribucié de la variable per quartils
o per la mediana per tal d’observar que la zona Costa Brava (o almenys aquesta mostra) no es
troba especialitzada en habitatges amb grans parcel-les d’espai exterior (amb I’excepcid

d’alguns municipis concrets).
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Quadre 5.7: Distribucié percentual dels habitatges segons m2 de superficie de jardi-terreny exterior

percentatge no n'hi ha 0-99 m2 o desconegut  100-499 m2 500 m2 o més total
Begur 35,0 10,0 22,5 32,5 100
Castell6 d'Empuries 55,8 27,3 10,4 6,5 100
I'Escala 36,5 40,0 20,0 3,5 100
Torroella 39,3 53,3 1,9 5,6 100
Llanca 61,9 6,7 9,5 21,9 100
Lloret 29,1 29,1 2,3 39,5 100
Castell-Platja d'Aro 62,0 33,8 2,8 1,4 100
Roses 62,7 28,9 2,4 6,0 100
Calonge 35,4 46,8 6,3 11,4 100
Sant Feliu 48,4 51,6 0,0 0,0 100
total 48,5 32,7 7,5 11,3 100

Font: Elaboracio propia

Figura 5.8: Distribucié percentual dels habitatges segons m2 de superficie de jardi-terreny exterior:
zones Costa Brava

70,00
60,00
50,00 @ no n'hi ha
40.00 77 | m0-99 m2
-99m2o
30.00 1 desconegut
20,00 + 0 100-499 m2
10,00 H
0,00 + ‘ 0500 m2 o més
Costa Costa Costa total
Brava Brava Brava Sud
Nord Centre

Font: Elaboracio propia

D’aquesta manera, en termes globals, pero, el 81,2% del total de dades disponibles o bé no
ofereix jardi exterior o bé és inferior a 100m2 o senzillament hi ha espai exterior sense
especificar els m2 de superficie. El 48,5% del total no té espai exterior. Aqui es disposa de la
totalitat de les dades per tots els municipis. En cas, de no especificar-se la informacié s’ha
entes que no existia aquest tret especific. En ’analisi municipal, s’hi poden observar alts
percentatges de no existencia de jardi exterior en els habitatges estudiats. En la categoria de
0-99m2 o desconegut es troben municipis com Sant Feliu de Guixols i Torroella de Montgr{
amb percentatges superiors al 50%. Finalment, en la categoria de 100-499 m2 destaca Begur i
I’Escala per sobre el 20% i en la categoria de grans parcel-les (per sobre els 500 m2) és
destacable la gran especialitzaci6 de Lloret de Mar (39,5%), Begur (32,5%) i Llanca (21,9%)

tots ells molt per sobre la mitjana total (11,3%).
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Per zones, destaca una major preséncia de jardi exterior en localitats del centre i sud de la
zona respecte el nord (prop del 60% d’inexistencia de jardi exterior). En la categoria d’entre
100-499 m2 hi ha major preséncia en el Nord i Centre respecte al Sud, i finalment, en els
habitatges de més de 500m2 cal destacar els indexs al voltant del 10% de les dades i

protagonitzats basicament per Llanca (Nord), Begur (Centre) i Lloret (Sud).

Una altra variable que caracteritza I’habitatge és precisament, el tipus d’habitatge al qual es fa
referéncia. En aquest sentit, es parla de tres grans grups: els apartaments, les cases adossades
i les cases unifamiliars. Aquesta distincié és un atribut que distingeix els hotels dels

habitatges d’1s turistic, ja que aquests dltims poden ser de molts diferents tipus.

Quadre 5.9: Distribucié percentual de la tipologia d’habitatges d’s turistic

percentatge casa adossada casa unifamiliar apartament total
Begur 17,5 60,0 22,5 100
Castell6 d'Empdries 24,0 13,0 63,0 100
I'Escala 35,3 29,4 35,3 100
Torroella 10,3 15,0 74,8 100
Llanca 1,0 15,2 83,8 100
Lloret 0,0 59,3 40,7 100
Castell-Platja d'Aro 16,2 7,0 76,8 100
Roses 13,3 16,9 69,9 100
Calonge 19,0 63,3 17,7 100
Sant Feliu 20,3 1,6 78,1 100
total 15,3 24,4 60,4 100

Font: Elaboracio propia

Figura 5.10: Distribucio percentual de la tipologia d’habitatges d’us turistic: zones Costa Brava
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Font: Elaboracio propia
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En termes generals, la majoria dels habitatges de la mostra sén apartaments (60,4%). Els
municipis especialitzats en aquest tipus d’habitatge soén Llanca (83,8%), Sant Feliu de Guixols
(78,1%), Torroella de Montgri (74,8%) i Castell-Platja d’Aro (76,8%) tots ells per sobre la

mitjana global.

D’altra banda, el segon tipus d’habitatge amb major preséncia sén les cases unifamiliars
(24,4%). A nivell municipal, encara hi ha una major especialitzaci6 de municipis amb
aquesta tipologia d’habitatge (major distancia respecte la mitjana). Aquests municipis s6n
Begur (60%), Lloret (59.3%) i Calonge (63,3%). Al llarg de I’analisi es poden intuir certes
correlacions entre variables com la tipologia d’habitatge i I’espai exterior com es pot
endevinar en el cas de Lloret. Finalment, les cases adossades es troben percentualment més
ubicades en municipis com Castellé6 d’Empiiries (24%) i I’Escala (35,3%) que es troben per

sobre la mitjana (15,3%).

Per zones Costa Brava, hi ha una significativa especialitzaci6 en apartaments a la Costa Brava
Nord (superior al 70%) respecte les altres dues zones. Per tant, hi ha una major preséncia de

cases adossades i unifamiliars al centre i al sud (entre el 20% 1 30% en ambdds casos).

La segiient variable també dins el grup de caracteristiques de I’habitatge és la preséncia de
parking dins les prestacions de 1’habitatge. En aquest sentit, la distribuci6é es troba molt
igualada. Hi ha un 52,79% d’habitatges sense parking i 47,21% amb parking en termes
globals. Per municipis, també s’observa que la paritat entre parking i no parking es manté

entre els intervals de 40-60%.
El municipi amb major desviacié en aquest sentit és Sant Feliu de Guixols amb un alt

percentatge de no parking del 76,56%. Per zones dins la Costa Brava, la igualtat encara es fa

més evident en tots els grups al voltant del 50% en ambdods casos.
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Quadre 5.11: Distribuci6 percentual d’habitatges amb o sense parking

percentatge sense parking amb parking total
Begur 40,00 60,00 100
Castell6 d'Empuries 61,69 38,31 100
I'Escala 41,18 58,82 100
Torroella 59,81 40,19 100
Llanca 42,86 57,14 100
Lloret 48,84 51,16 100
Castell-Platja d'Aro 59,86 40,14 100
Roses 54,22 45,78 100
Calonge 37,97 62,03 100
Sant Feliu 76,56 23,44 100
total 52,79 47,21 100

Font: Elaboracio propia

Figura 5.12: Distribucié percentual d’habitatges amb o sense parking: zones Costa Brava
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Font: Elaboracio propia

La dltima variable que caracteritza [’habitatge estudiat és 1’existéncia o no de piscina ja sigui

privada o comunitaria. Els resultats son els segiients:

Quadre 5.13: Distribucié percentual d’habitatges amb o sense piscina

percentatge sense piscina amb piscina total
Begur 52,5 47,5 100
Castell6 d'Empuries 66,2 33,8 100
I'Escala 76,5 23,5 100
Torroella 22.4 77,6 100
Llanca 80,0 20,0 100
Lloret 27,9 72,1 100
Castell-Platja d'Aro 50,7 48,6 100
Roses 67,5 32,5 100
Calonge 41,8 58,2 100
Sant Feliu 81,3 18,8 100
total 56,6 43,3 100

Font: Elaboracio propia
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Figura 5.14: Distribucié percentual d’habitatges amb o sense piscina: zones Costa Brava
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Font: Elaboracio propia

En termes globals, hi ha un 56,6% d’habitatges sense piscina i un 43,3% amb piscina. En
termes municipals, la distribucié és més dispersa. Els percentatges tenen major oscil-lacié
entre municipis i les especialitzacions en aquesta variable son més marcades. Aix{, municipis
com Torroella de Montgri i Lloret de Mar tenen percentatges superiors al 70% amb preseéncia
de piscina. Un altre municipi destacable és Calonge (58,2%) al Sud. D’altra banda, en
I’agrupacié de municipis per zones dins la Costa Brava, el Nord té un percentatge superior al
70% d’habitatges sense piscina, aproximadament un 20% superior respecte les altres dues

Zones.

A continuacio s’entra a analitzar variables que tenen a veure amb la localitzaci6 de 1’habitatge
que s’analitza. En primer lloc, al estudiar habitatges de municipis de costa és interessant
analitzar la distancia que els separa respecte a la platja més propera. D’aquesta manera, la
distribuci6 estadistica ens ha marcat 1’agrupacié de les dades en els segiients intervals. La
mediana es troba en els 600 metres respecte la platja. A partir d’aqui s’han agrupat les dades
en els segiients grups: els primers 30 metres respecte el mar; entre 30 i 100 metres; entre 100 i
300 metres; entre 300 i 1000 metres; entre 1000 1 3000 metres; entre 3000 i 5000 metres 1 més
de 5000 metres. El repartiment de les dades i la distribucid dels intervals ubica la mediana en
el grup central on hi ha la major freqiiencia de dades i a partir d’aqui el repartiment en els
intervals extrems cada vegada és menor (semblant a una distribucié normal segons la forma

de la campana de Gauss).
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Quadre 5.15: Distribuci6 percentual dels habitatges segons distancia sobre la platja més propera

percentatge 0-30m 30-100m 100-300m  300-1000m 1000-3000m 3000-5000m 5000+ total
Begur 0,0 0,0 0,0 75 37,5 32,5 22,5 100
Castellé d'Emptiries 0,0 7,8 11,7 33,8 43,5 32 0,0 100
I'Escala 0,0 59 12,9 69,4 11,8 0,0 0,0 100
Torroella 21,5 40,2 84 15,9 9,3 47 0,0 100
Llanca 57 22,9 13,3 48,6 9,5 0,0 0,0 100
Lloret 0,0 11,6 10,5 18,6 17,4 1,2 40,7 100
Castell-Platja d'Aro 27,5 12,0 15,5 31,0 9,2 2,8 07 100
Roses 6,0 9,6 19,3 21,7 37,3 3,6 24 100
Calonge 1,3 8,9 5.1 13,9 7,6 43,0 20,3 100
Sant Feliu 4,7 7,8 39,1 32,8 12,5 1,6 0,0 100
total 8,1 13,7 13,5 31,4 19,7 7 6,4 100

Font: Elaboracio propia

Els municipis que tenen major preséncia a primera linia de mar (0-30 metres) sén Castell-
Platja d’Aro (27,5%) i Torroella de Montgri (21,5%) molt per sobre la mitjana total (8,1%).
Torroella també domina la classificacié en el tram segiient (30-100 metres) amb un 40,2%.
En el tram entre 100-300 metres hi ha la majoria d’habitatges de Sant Feliu de Guixols

(39,1%).

A continuaci6 en el tram media (300-1000 metres) hi ha la majoria de les dades de la mostra i
on destaquen per sobre la mitjana municipis com Llanca (48,6%) i I’Escala (69,4%). A partir
del primer quilometre de costa (1000-3000 metres) els municipis del nord tenen majors
percentatges d’habitatges amb Castell6 d’Empuries (43,5%) i Roses (37,3%) juntament amb
Begur (37,5%) de la Costa Brava centre.

A partir del tercer quilometre de costa (3000-5000 metres) Begur també deté un percentatge
elevat amb un 32,5% dels habitatges del seu municipi aixi com Calonge amb un 43%.
Finalment, Lloret de Mar amb major percentatge d’ habitatges situats lluny de la costa (més
de 5000 metres) amb un 40,7% de les dades. També destaquen en aquest grup Calonge
(20,3%) i Begur (22,5%) tots ells molt per sobre la mitjana global (6,4%).

L’analisi per costes (figura 5.16) mostra un alt percentatge de la Costa Brava Nord en la
distribucié central de la variable analitzada (més del 65% es troba entre els trams 300-1000
metres i 1000-3000 metres). La distribucié a la Costa Brava Centre també es troba més
repartida entorn la mediana (tram 300-1000 metres). Un tram destacable en aquest grup és el
de 100-300 amb més d’un 20% de les dades. Finalment, a la Costa Brava Sud s’observa una
distribucié encara més dispersa que I’anterior amb la majoria de valors entorn el 10-15% en

cadascun dels trams, exceptuant el tram media.
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Figura 5.16: Distribucié percentual dels habitatges segons distancia sobre la platja més propera: zones
Costa Brava
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Font: Elaboracio propia

La segona variable que fa referéncia a la diferent localitzacié de 1’habitatge €s la caracteristica
de tenir vistes al mar o no tenir-ne. Aquest és un tret significatiu al tractar-se d’habitatges
ubicats en municipis turistics de costa. Per tant, un dels atractius turistics pot ser la visibilitat

del mar des de 1’habitatge llogat.

Quadre 5.17: Distribucié percentual dels habitatges amb i sense vistes al mar

percentatge sense vistes al mar amb vistes al mar total
Begur 52,5 47,5 100
Castellé d'Empuries 50,0 50,0 100
I'Escala 91,8 8,2 100
Torroella 57,0 43,0 100
Llanca 27,6 72,4 100
Lloret 74,4 25,6 100
Castell-Platja d'Aro 60,6 39,4 100
Roses 53,0 47,0 100
Calonge 772 22,8 100
Sant Feliu 93,8 6,3 100
total 61,1 38,9 100

Font: Elaboracio propia
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Figura 5.18: Distribucio percentual dels habitatges amb i sense vistes al mar: zones Costa Brava
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En termes generals, hi ha més habitatges sense vistes al mar que no pas amb vistes (61,1%
versus un 38,9%). Aix0 podria estar relacionat amb la variable anterior (distancia sobre la
platja més propera) tot i que no és del tot clar, ja que també depen de la orografia del municipi
que pot fer possible la visibilitat de la costa tot i la distancia en metres. Els municipis amb
percentatge d’habitatges amb vistes al mar superior a la mitjana s6n Roses (47%), Torroella
de Montgri (43%), Castellé d’Empiries (50%), Begur (47,5%) i sobretot Llanc¢a (72,4%). En
I’analisi per costes, en aquest cas, la Costa Brava Nord té majors habitatges amb vistes al mar

(més d’un 50%) que no pas a la Costa Brava Centre (31%) i Sud (26,4%).
Finalment, la dltima variable dins aquesta analisi descriptiva és el canal de comercialitzaci6 o

tipus d’intermediari que ha estat usat per confeccionar aquesta base de dades per fer-nos una

idea de I’origen de les dades.

Quadre 5.19: Distribuci6 percentual dels habitatges segons canal de comercialitzacio

percentatge intermediari majorista  altres intermediaris total
Begur 100 0 100
Castellé d'Empuries 100 0 100
I'Escala 100 0 100
Torroella 9,34 90,66 100
Llanca 100 0 100
Lloret 62,79 37,21 100
Castell-Platja d'Aro 14,08 85,92 100
Roses 100 0 100
Calonge 100 0 100
Sant Feliu 6,25 93,75 100
total 68,96 31,04 100

Font: Elaboracio propia
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Figura 5.20: Distribucio percentual dels habitatges segons canal de comercialitzaci: zones Costa Brava
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Hi ha sis municipis on exclusivament s’ha extret la seva informacié d’un tnic intermediari,
que anomenem “majorista” ja que el 68,96% de les dades s’han extret d’aquesta tnica font.
Aquests municipis soén: Begur, Castell6 d’Empuries, 1’Escala, Llan¢a, Roses i Calonge.
Aquest intermediari s’especialitza més aviat en la Costa Brava Nord i Centre i amb menor pes
entra en el mercat de la Costa Brava Sud. Se n’ha obtingut informaci6 via cataleg detallat en
preus i caracteristiques. Dels altres municipis com Sant Feliu de Guixols, Castell-Platja
d’Aro, Lloret i Torroella de Montgri se n’han extret les dades a través d’Internet a diferents
intermediaris (més de 20) després d’una important recerca per aquest canal de
comercialitzacié especific, tot i que també hi ha un percentatge de dades que provenen del
“majorista” via cataleg. Si s’analitza aquesta distribucid per zones, de la Costa Brava Nord
tota la informacié prové del “majorista” i en la resta de costes la informacié es troba
compartida entre el principal “majorista” i altres intermediaris via Internet. En el cas concret
de la Costa Brava Centre el “majorista” té el 58,19% del total de dades mentre que a la Costa

Brava Sud el seu domini cau fins al 43,59% del total del grup.

Annex 5.2: Analisi descriptiva amb les dades de I’intermediari majorista

En aquest apartat ens volem centrar exclusivament en ’analisi de les dades que pertanyen al
principal majorista de la mostra (amb un 68,96% de les dades totals). Es creu necessari
aquest estudi especific per analitzar el mercat d’aquest intermediari i analitzar entre d’altres el
sistema de catalogaci6é de qualitat dels seus habitatges mitjangant estrelles. Aquest és un

atribut que només s’ha trobat en aquest intermediari i, que de fet, com s’ha dit en la
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introduccié €s un dels objectius principals de les associacions turistiques d’apartaments de
Catalunya per establir un sistema d’identificacié de la qualitat dels habitatges turistics de
lloguer. En primer lloc, es realitza una analisi descriptiva dels preus i de les caracteristiques
dels habitatges del cataleg estudiat. A més, en I’analisi municipal la mostra s’ha reduit a
només set municipis, els que tenen major presencia en el cataleg de I’intermediari (Roses: 83
dades, Llanca: 105, Castell6 d’Empuries: 154, Begur: 40, I’Escala: 85, Lloret: 54 i
Calonge:79). Quan es realitza I’analisi per zones Costa Brava s’hi afegeixen altres municipis
que acaben conformant els mateixos grups que amb I’analisi per zones amb la totalitat de les
dades; aquests sén: Castell-Platja d’Aro (20 dades), Sant Feliu de Guixols (4 dades) i
Torroella de Montgri (10 dades). En total, es disposa de 342 dades per la Costa Brava Nord
(53,9%), 135 dades per la Costa Brava Centre (21,29%) i 157 pel Sud (24,76%). Tot aixo
sumen 634 dades de les 691 que es disposa del majorista. Les 57 dades restants corresponen a
altres municipis que no s’han tingut en compte de la mateixa manera que amb 1’analisi de la

totalitat de les dades.

Pel que fa a I’estacionalitat dels preus s’hi troben semblances significatives respecte al total
de dades pero les diferéncies entre periodes no son tan grans. A més, la mitjana global és de
509,32 euros mentre que amb la totalitat de les dades el preu mitja es troba sobre els 480,75
euros. Hi ha periodes com el primer cap de setmana de setembre que es podria considerar
dins el grup 5 de temporada molt alta (a diferéncia de 1’estudi de I’estacionalitat realitzat amb
la totalitat de les dades). Tot i aixi, no s han reclassificat els grups de preus dins el criteri
d’estacionalitat per poder comparar millor els resultats i les diferéncies de preus en posteriors
analisis de regressions de preus hedonics entre la totalitat de les dades i les dades d’aquest

majorista. Per tant, els grups es mantenen i els resultats sén els segiients:

Quadre 5.21: Mitjana de preus per temporada turistica per municipis i pel total Costa Brava

temporada baixa temporadamitjiana temporada mitjana-alta  temporada alta  temporadamolt ata  temporada extrema

Begur 484,25 560,59 712,63 759,98 882,53 962,40
Castellé dEmplries 388,56 414,71 420,88 588,63 601,89 692,80
I'Escala 39091 441,61 471,58 719,05 720,95 782,79
Llanca 34,9 406,46 416,81 657,54 653,04 72588
Lloret 588,39 664,12 788,23 820,37 1032,70 1155,37
Roses 385,01 408,26 408,16 599,36 600,55 683,30
Caonge 455,90 509,90 691,60 778,80 847,60 917,57
total 423,88 467,70 525,57 681,25 732,93 814,86

Font: Elaboracio propia
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Aixi es pot veure com el grup 4 (primer cap de setmana de setembre) amb un preu de 681,25
euros de mitjana s’acosta a la mitjana del grup 5 (primera, segona i tercera setmana de juliol i
ultim cap de setmana d’agost) on la demanda es manté bastant estable respecte altres

intermediaris.

En la resta de variables, es realitza el mateix analisi comparant breument els resultats amb els
de I’analisi descriptiva respecte la totalitat de les dades. Un resultat que es produeix en la
posterior analisi és la diferencia més marcada i significativa que hi ha entre els diferents grups
de la Costa Brava, tal i com ja es comenca a observar en I’analisi per estrelles. L’analisi
s’efectuara només comparant les diferents zones dins la Costa Brava ja que I’analisi per
municipis seria molt semblant a la descriptiva previa, degut sobretot a que la majoria de dades
totals d’alguns municipis coincideixen en provenir de la mateixa font, és a dir, de

I’intermediari “majorista” que s’esta estudiant.

En primer lloc, s’analitza el nombre d’habitacions. La mediana es situa en les tres habitacions,

on es situen la majoria de les dades de la submostra.

Quadre 5.22. Distribucié percentual del nombre d’habitacions: dades majorista

0-1 hab. 2 hab. 3 hab. 4 hab. més de 4 hab. total
Begur 2,50 10,00 30,00 42,50 15,00 100
Castell6 d'Empuries 9,74 25,32 44,81 15,58 4,55 100
I'Escala 3,53 4,71 40,00 41,18 10,59 100
Llanca 0,95 26,67 41,90 17,14 13,33 100
Lloret 5,56 14,81 14,81 20,37 44,44 100
Roses 6,02 19,28 50,60 16,87 7,23 100
Calonge 1,27 3,80 24,05 56,96 13,92 100
total 5,40 16,90 36,20 28,40 13,10 100

Font: Elaboracio propia

A nivell de zones (figura 5.23), doncs, la Costa Brava Sud domina les classificacions de
quatre habitacions i més. La Costa Brava Nord t€ més aviat un perfil de tres habitacions i
domina també la classificacié de dues habitacions. La Costa Brava Centre té una distribucié
una mica més homogenia que la resta amb domini d’habitatge d’entre tres i quatre

habitacions.

252



Figura 5.23: Distribucio percentual del nombre d’habitacions per zones dins la Costa Brava
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A continuaci6 es parla dels metres quadrats de superficie de 1’habitatge.

Quadre 5.24: Distribucié percentual de m2 de superficie de I’allotjament: dades majorista

0-49m2 50-99m2 100m2-+ total observ. perdudes
Begur 12,50 42,50 45,00 100,00 0,00
Castellé d'Empuries 30,52 40,26 1,95 72,73 27,27
I'Escala 32,94 52,94 8,24 94,12 5,88
Llanca 33,33 53,33 11,43 98,10 1,90
Lloret 18,52 29,63 33,33 81,48 18,52
Roses 28,92 48,19 8,43 85,54 14,46
Calonge 1,27 5,06 15,19 21,52 78,48
total 25,50 37,80 13,30 76,60 23,40

Font: Elaboracio propia

Figura 5.25: Distribucié percentual dels habitatges segons els m’ de superficie interior: zones Costa
Brava
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D’aquesta manera s’observa a la Costa Brava Sud un percentatge major del 50% de dades
perdudes. Per tant, I’analisi rellevant en aquesta variable és la distribucié practicament
identica entre la Costa Brava Nord i Centre en el percentatge d’habitatges entre 0-49 metres
quadrats i 50-100 metres quadrats. En el cas d’habitatges amb major superficie (100 metres
quadrats o més) la Costa Brava Sud i Centre dominen clarament respecte el Nord amb

percentatges al voltant del 20%.

A continuaci6 s’analitza el jardi-terrassa interior amb la nova submostra. Els resultats sén els

segiients:

Quadre 5.26: Distribucié percentual de jardi-terrassa per trams: dades majorista

0-10m2 11-30m2 31m2-+ total observ. perdudes
Begur 17,50 32,50 50,00 100,00 0,00
Castellé d'Empuries 29,87 14,94 8,44 53,25 46,75
I'Escala 34,12 22,35 16,47 72,94 27,06
Llanca 23,81 42,86 22,86 89,52 10,48
Lloret 20,37 37,04 22,22 79,63 20,37
Roses 10,84 7,23 9,64 27,71 72,29
Calonge 6,33 8,86 5,06 20,25 79,75
total 21,10 22,00 15,50 58,60 41,40

Font: Elaboracio propia

Figura 5.27: Distribucié percentual dels habitatges segons m* de superficie de jardi-terrassa interior:
zones Costa Brava
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De nou, la Costa Brava Sud té moltes observacions perdudes (més del 50%). En termes
generals, la distribucié es troba for¢a repartida tant entre zones com per rangs. Aixi,
observant les dades els percentatges oscil-len entre el 10% i 30% amb major preséncia al

Centre on hi ha més dades disponibles al respecte.
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Pel que fa a la classificacié dels habitatges segons metres quadrats de jardi-terreny exterior,

els resultats segiients son semblants a 1’analisi global de la mostra total:

Quadre 5.28: Distribucié percentual de jardi exterior per trams: dades majorista

no n'hi ha 0-99 m2 o desconegut  100-499 m2 500 m2 o més total
Begur 35,00 10,00 22,50 32,50 100
Castellé6 d'Empdries 55,84 27,27 10,39 6,49 100
I'Escala 36,47 40,00 20,00 3,53 100
Llanca 61,90 6,67 9,52 21,90 100
Lloret 22,22 24,07 1,85 51,85 100
Roses 62,65 28,92 2,41 6,02 100
Calonge 35,44 46,84 6,33 11,39 100
total 47,30 27,60 10,10 14,90 100

Font: Elaboracio propia

Figura 5.29: Distribucio percentual dels habitatges segons m2 de superficie de jardi-terreny exterior:
zones Costa Brava
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Es pot observar de nou la no preseéncia de jardi exterior a la Costa Brava Nord (prop del 60%
de les dades); la distribucié homogenia entre el Centre i Sud respecte a la no preséncia de
jardi (no n’hi ha) i a la classificacié entre 0-99 metres quadrats o desconegut (jardi “petit”) al
voltant del 30%. Finalment, la Costa Brava Sud continua especialitzant-se en habitatges amb
amplis jardins o terrenys exteriors (500 metres quadrats o més) amb un percentatge que

supera el 20% de les seves dades.
La segiient variable és molt rellevant de cara a aquesta analisi descriptiva i sobre on hi ha una

gran correlacié amb altres variables descriptives dels habitatges: el tipus d’habitatge. En

aquest cas, les diferencies respecte 1’analisi del total de dades és més significativa.
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Quadre 5.30: Distribucio percentual segons el tipus d’allotjament: dades majorista

casa adossada casa unifamiliar apartament total
Begur 17,50 60,00 22,50 100
Castellé d'Empdries 24,03 12,99 62,99 100
I'Escala 35,29 29,41 35,29 100
Llanca 0,95 15,24 83,81 100
Lloret 0,00 61,11 38,89 100
Roses 13,25 16,87 69,88 100
Calonge 18,99 63,29 17,72 100
total 16,50 29,70 53,80 100

Font: Elaboracio propia

Figura 5.31: Distribucié percentual de la tipologia d’habitatges d’us turistic: zones Costa Brava
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A la Costa Brava Sud hi ha major nombre de dades de cases unifamiliars respecte a 1’analisi
de la totalitat de les dades (56,69% respecte al 26,7% en 1’analisi global de tota la mostra).
Aquest fet ha estat en detriment d’'una menor oferta d’apartaments en aquesta submostra (de
45,3% actualment a 29,9% en la mostra total). L’analisi per I’intermediari majorista també
mostra una gran especialitzacié de la Costa Brava Nord en apartaments (71,05%) i 1’oferta

repartida a la Costa Brava Centre (al voltant del 30% i escaig en cada modalitat).

A continuacié s’estudia la distribucié percentual dels parkings. En la figura segiient no
s’observen diferencies significatives respecte anteriors analisis. Com a fet més destacable, es
pot comentar la preséncia de major nombre de places de parking al Centre i Sud aixi com en

termes globals si es compara amb 1’analisi de la globalitat de les dades de la mostra.
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Quadre 5.32. Distribucié percentual de la preséncia o no de parking: dades majorista

sense parking amb parking
Begur 40,00 60,00
Castell6 d'Empuries 61,69 38,31
I'Escala 41,18 58,82
Llanca 42,86 57,14
Lloret 53,70 46,30
Roses 54,22 45,78
Calonge 37,97 62,03
total 48,60 51,40

Font: Elaboracio propia

Figura 5.33: Distribucio percentual d’habitatges amb o sense parking: zones Costa Brava
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La darrera variable referida a caracteristiques de 1’habitatge és la preséncia o no de piscina.
En el grafic segiient s’observa com la Costa Brava Sud t€ una major presencia de piscines
(66,24%) respecte les altres dues zones on hi ha un clar domini de la no preséncia de piscina
per damunt del 60% en ambdds casos. En termes globals, els percentatges a penes han variat i
ha estat a favor de la no presencia de piscines, al ponderar més els municipis del Nord

respecte la resta de zones al calcular la mitjana global.

Quadre 5.34: Distribucio percentual de la presencia o no de piscina: dades majorista

sense piscina amb piscina total
Begur 52,50 47,50 100
Castell6 d'Empuries 66,23 33,77 100
I'Escala 76,47 23,53 100
Llanca 80,00 20,00 100
Lloret 18,52 81,48 100
Roses 67,47 32,53 100
Calonge 41,77 58,23 100
total 60,10 39,90 100

Font: Elaboracio propia
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Figura 5.35: Distribucio percentual d’habitatges amb o sense piscina: zones Costa Brava

80
70 |
60 - ]
50 - O sense piscina
40 - i
30 A m amb piscina
20 A
10
0 : : ‘
Costa Costa Costa total
Brava Nord Brava Brava Sud
Centre

Font: Elaboracio propia

A continuacio, es repassen les dues tltimes caracteristiques relacionades amb la localitzaci6
de I’habitatge. En primer lloc, respecte a la distancia sobre la platja més propera es pot

analitzar el segiient:

Quadre 5.35: Distribucié percentual de la distancia de I’allotjament sobre la platja: dades majorista

0-30m 31-100m 101-300m 301-1000m 1001-3000m 3001-5000m 5000+ total
Begur 0,00 0,00 0,00 7,50 37,50 32,50 22,50 100
Castellé d'Empuries 0,00 7,79 11,69 33,77 43,51 3,25 0,00 100
I'Escala 0,00 5,88 12,94 69,41 11,76 0,00 0,00 100
Llanca 571 22,86 13,33 48,57 9,52 0,00 0,00 100
Lloret 0,00 3,70 9,26 20,37 5,56 0,00 61,11 100
Roses 6,02 9,64 19,28 21,69 37,35 3,61 2,41 100
Calonge 1,27 8,86 5,06 13,92 7,59 43,04 20,25 100
total 2,60 10,30 11,30 34,20 23,90 9,00 8,80 100

Font: Elaboracio propia

Figura 5.36: Distribucié percentual dels habitatges segons distancia sobre la platja més propera:
zones Costa Brava
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En aquest cas, s’observa una distribucié una mica més concentrada al voltant del valor de la
mediana (tram 300-1000 metres). Tot i aixi, s’observen resultats semblants quant a la Costa
Brava Sud i el seu domini en zones allunyades de la platja ( a partir de 3000 metres) i una
concentracié de les dades de la Costa Brava Centre i Nord al voltant del tram media (300-
1000 metres) i el segiient tram (1000-3000 metres). En aquests trams les dues zones

acumulen més del 60% del total de dades.

Finalment, hi ha I’atribut de localitzacié respecte si 1’habitatge en qiiesti6 té vistes al mar o no

en té. Els resultats que s’obtenen per zones son:

Quadre 5.37: Distribucié percentual de la preséncia o no de vistes al mar: dades majorista

sense vistes al mar  amb vistes al mar total
Begur 52,50 47,50 100
Castello d'Empdries 50,00 50,00 100
I'Escala 91,76 8,24 100
Llanca 27,62 72,38 100
Lloret 87,04 12,96 100
Roses 53,01 46,99 100
Calonge 77,22 22,78 100
total 59,00 41,00 100

Font: Elaboracio propia

Figura 5.38: Distribuci6 percentual dels habitatges amb i sense vistes al mar: zones Costa Brava
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Aqui els resultats s6n practicament identics a I’analisi global. El fet més destacable és I’alta
presencia d’habitatges amb vistes al mar de la Costa Brava Nord (56,14%) respecte les altres

dues zones: Costa Brava Centre (22,22%) i Costa Brava Sud (22,29%).
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Finalment, s’analitza una variable molt rellevant 1 fins ara inedita en l’estudi de les
caracteristiques dels apartaments. Es 1’estudi de la classificacié dels habitatges segons la seva
qualitat mesurada per estrelles. Aquesta variable només apareix en les dades disponibles

sobre el majorista.

Aquest s’atreveix a classificar els habitatges per tal de donar una informacié extra a la
demanda per tal que es puguin fer una idea més aproximada de 1’habitatge que estan llogant
independentment de les altres caracteristiques que es puguin descriure en el cataleg. Aquesta
variable és interessant sobretot perque en els criteris de qualitat intenta incloure atributs tals
com per exemple els detalls de I’interior de I’habitatge (detalls de luxe, estandards o austers

i/0 senzills).

Quadre 5.39: Distribucié percentual dels habitatges classificats segons qualitat: nombre d’estrelles

1 estrella 2 estrelles 3 estrelles 4 estrelles total
Begur 2,50 75,00 22,50 0,00 100
Castell6 d'Empuries 14,94 72,08 12,99 0,00 100
I'Escala 12,94 75,29 10,59 0,00 100
Llanca 9,52 60,00 30,48 0,00 100
Lloret 1,85 68,52 29,63 0,00 100
Roses 28,92 66,27 3,61 1,20 100
Calonge 3,80 50,63 32,91 12,66 100
total 12,40 64,80 20,30 2,50 100

Font: Elaboracio propia

En termes globals, la mediana es situa en les dues estrelles, on ja s’observa que s’hi ubiquen
la major part de les dades de 1’analisi. A nivell municipal, Roses té un percentatge molt alt
d’habitatges d’una estrella (28,92%) més del doble que la mitjana total (12,40%). En I’analisi
de dues estrelles la distribucié és poc dispersa al voltant de la mitjana i lideren aquesta

classificacié 1’Escala (75,29%) i Begur (75%) com a municipis destacables.

En el grup de tres estrelles (de major luxe) s’hi troba Begur (22,5%), Llanca (30,48%),
Calonge (32,91%) i Lloret (29,63%) tots ells per sobre la mitjana global (20,30%).
Finalment, en el grup selecte d’habitatges de quatre estrelles amb tots els luxes i comoditats
s’hi troba un municipi destacat, Calonge, amb un 12,66% de la totalitat de les seves dades, en

concret, uns deu habitatges dels 17 habitatges que hi ha en total de quatre estrelles.
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Figura 5.40: Distribucié percentual dels habitatges classificats segons qualitat: nombre d’estrelles per
zones Costa Brava
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Font: Elaboracio propia

Per zones Costa Brava, s’observa com els habitatges més luxosos (3 i 4 estrelles) es localitzen
més aviat a la Costa Brava Sud. D’altra banda, les distribucions per estrelles entre la Costa
Brava Centre i la Nord sén semblants amb un percentatge més elevat d’habitatges de dues

estrelles al Centre 1 d’una i tres estrelles al Nord.

Finalment, a la pagina segiient es mostren els preus mitjos per setmana de les dades
corresponents a I’intermediari majorista amb les diferents temporades turistiques establertes
en sis periodes (de la mateixa manera que amb 1’analisi per la totalitat de les dades efectuada

en I’estudi descriptiu del capitol 3).
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Annex 5.3: Analisi de correlacions entre variables descriptives: dades majorista

Com en D’anterior analisi aqui ens referim a les correlacions entre les variables que s’han
descrit anteriorment per trobar-hi interaccions i perfils d’habitatge concret. Aixi, de nou es

poden descriure tres nivells de correlacid:

En primer lloc, s’analitza de nou la relacié clara entre el nombre de persones i el nombre
d’habitacions. En el cas de I’intermediari majorista aquesta correlacié'* és del 0.904 amb un
nivell de significacié del 99% de confianca. De la mateixa manera es troben relacions
altament significatives entre metres quadrats d’habitatge i nombre de persones (0,750'%) i

metres quadrats d’habitatge i habitacions (0,788).

D’altra banda, es comenten altres relacions que no arriben als extrems de ’analisi anterior.
Una relaci6 interessant es trobava (igualment que amb ’analisi del global de dades) entre el
tipus de casa i la distancia respecte la platja més propera. En el cas de I’intermediari la relacié
és de -0,538, una correlaci6 destacable. Per tant, de nou la hipotesi que sembla tenir robustesa
implica afirmar que els apartaments es trobarien més aviat a primera linia de mar, les cases

adossades en distancia intermedia i les cases unifamiliars més allunyades de la platja.

Per altra banda, altres variables que es relacionen amb el tipus d’habitatge son les segiients:

- amb metres quadrats d’habitatge (-0.491'**)

- amb metres quadrats de jardi-terrassa interior (-0.349)
- amb la dummy jardi comunitari (-0.282)

- nombre d’habitacions (-0.537)

- presencia de parking (-0.345)

- amb vistes al mar (0.234)

La variable més correlacionada amb el tipus d’habitatge és el nombre d’habitacions, on la

relaci6 supera el 0,5 (-0,537). Aixo implica que a mesura que es passa de casa unifamiliar

122 S’utilitza el coeficient de correlacio lineal de Pearson al tractar-se de variables quantitatives.

123 Tots els nivells de significacio son al 99% de confianga amb un interval bilateral (amb dues cues)

124 Aqui de nou s’utilitza el coeficient de correlacio de Spearman per variables qualitatives amb ordenacio significativa amb un nivell de
significacio del 99% de confianga.
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(ordre 1) cap a apartament (ordre 3) el nombre d’habitacions disminueix. Aquesta mateixa
discordanga (quan hi ha correlacié amb signe negatiu) també succeeix amb la variable metres
quadrats d’habitatge (-0,491), metres quadrats de jardi-terrassa interior (-0,349) i amb la
presencia de parking (-0,345). D’altra banda, pero, hi ha correlaci6 positiva amb la variable
vistes al mar (0,234), és a dir, a mesura que es passa de casa unifamiliar, cap a casa adossada

fins arribar a I’apartament la possibilitat de tenir vistes al mar augmenta.

Finalment, la mateixa variable anterior (tipus d’habitatge) es relaciona significativament pero

amb correlacions inferiors a 0,2 amb les segiients variables:

- amb el nombre d’estrelles de 1’habitatge (-0.110)

- amb la presencia de piscina (-0.050)

La qualitat i el tipus d’habitatge tenen una relacio significativa perd amb poca correlacié (-
0,110). La qualificacié a través de les estrelles indica que el pas de casa unifamiliar, a través
de casa adossada fins arribar a I’apartament implica cada vegada una menor qualitat. En
altres paraules, es pot associar a la casa unifamiliar una molt major qualitat que en un
apartament. Per acabar, la preseéncia o no de piscina no és un tret caracteristic de cap tipus
d’habitatge en concret (-0,050). Aquest resultat també es repetia en el cas de I’estudi de la

totalitat de les dades de la mostra.

Annex 5.4: Resultats descriptius varis

Quadre 5.42: Estadistica descriptiva sobre la distribucié de variables quantitatives: dades globals

habitacions m2 superficie habitatge m2 jardi-terrassa distancia platja
N valors 1002 645 480 999
perduts 0 357 522 3
mitjana 3,01 76,27 32,26 1451,31 metres
desviacio tipus 1,345 48,49 71,78 1891,32
percentil 25 2 50 8 150 metres
percentil 50 3 65 15 600 metres
percentil 75 4 90 31 2000 metres

Font: Elaboracio propia
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Quadre 5.43: Estadistica descriptiva sobre la distribucié de variables quantitatives: dades globals

habitacions m2 superficie habitatge m2 jardi-terrassa distancia platja

N valors 691,00 529,00 405,00 691,00
perduts 0,00 162,00 286,00 0,00
mitjana 3,36 75,92 25,09 1,81
desviacio tipus 1,28 49,47 29,77 2,04
percentil 25 3 47 9 0,35
percentil 50 3 60 15 1,00
percentil 75 4 90 33 3,00

Font: Elaboracio propia

Quadre 5.44: Analisi descriptiva del logaritme natural del preu per temporades

estacionalitat logaritme natural del preu mig N desviacié tipus
temporada baixa 5,84 993 0,485
temporada mitjana 5,94 1001 0,47
temporada mitjana-alta 6,06 1001 0,491
temporada alta 6,26 1002 0,514
temporada molt alta 6,44 1000 0,442
temporada extrema 6,56 1002 0,445

Font: Elaboracio propia

Annex 5.5: Analisi de preus descriptius i preus hedonics per municipis
Dins I’analisi de preus per municipis s’ha volgut realitzar una comparacio entre la diferéncia

de preus de I’analisi descriptiva respecte 1’analisi de preus hedonics que s’ha realitzat en el

mateix capitol 3 (s’utilitzen dades de la regressio de tota la mostra):

Quadre 5.45: Preus analisi descriptiva vs preus hedonics: analisi municipal

analisi descriptiva  analisi regressio hedonica

diferéncia diferéncia
respecte Empuriabrava  respecte Empuriabrava

Begur 40,38% no significatiu
Castell6 d'Empuries - -
I'Escala 13,50% -5,90%
Torroella -2,35% 13,83%
Llanca 3,77% -8,34%
Lloret 56,66% 17,22%
Castell-Platja d'Aro 0,98% 17,81%
Roses -0,73% no significatiu
Calonge 35,20% no significatiu
Sant Feliu -39,55% -24,80%

Font: Elaboracio propia
Nota: En I’analisi descriptiva s’ha calculat el preu mig anual per cada municipi i s’ha calculat el seu diferencial percentual respecte el

municipi de referéncia: Castellé d’Empiiries (de la mateixa manera que amb [I’analisi de preus hedonics)
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D’aquesta manera s’ha calculat la diferéncia percentual de preus mitjos anuals entre els
diferents municipis de la Costa Brava respecte Empuriabrava. Aquest resultat es compara

amb els percentatges diferencials de la regressié hedonica.

Hi ha municipis on el signe del resultat descriptiu continua essent aixi en I’analisi de preus
hedonics. Concretament, Roses (municipi vei) mostra preus molt semblants en els dos tipus
d’analisi. A més, Lloret manté 1’status de municipi més car que Empuriabrava tot i que la
diferéncia segons I’analisi hedonica no és tan gran (56,66% respecte un 17,22%). Per altra
banda, hi ha Sant Feliu de Guixols que també es manté estable com a destinacié més barata i a
uns percentatges similars (39,55% i 24,80%). Hi ha dos municipis que canvien de signe en el
preu; és el cas de Llanca i I’Escala. En aquest cas, els dos municipis sén més cars en 1’analisi
descriptiva (3,77% 1 13,50% respectivament) perO la realitat corregida per la regressio
hedonica mostra que sén, de fet, municipis més barats que Empuriabrava (Castelld
d’Emptiries) en el lloguer d’habitatges a igualtat de caracteristiques. Pel que fa a la resta de la
Costa Brava son significatius els resultats respecte Begur i Calonge. En ’analisi descriptiva
es mostren com a municipis molt més cars que Empuriabrava (per sobre el 35% en els dos
casos), pero en realitat, I’analisi hedonica no mostra diferéncies significatives en el preu de les
tres destinacions turistiques. Un cas contrari és el de Castell-Platja d’Aro on I’analisi
descriptiva no ofereix diferéncies de preus significatives (inferiors a 1’1%) pero en realitat

I’analisi hedonica mostra diferéncies significatives de fins a un 17,81%.
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Annex 6: Regressions hedoniques per 1’analisi comparativa amb hotels

Quadre 6.1: Coeficients de les regressions hedoniques: dades totals i dades majorista (nova classificacio
de variables)*

dades totals dades majorista

coeficient  errortipus  t-Student coeficient error tipus  t-Student
constant 600,82 0,0436 137,8064 635,6 0,0381 166,9955
habitacions 13,31% 0,0057 23,3973 15,34% 0,0054 28,3456
nt habitacions: 50-100m  -19,17% 0,0212 -10,0513 -7,83% 0,0208 -3,9118
m’ habitacions:101 i + -14,67% 0,0152 -10,4089 -5,96% 0,0152 -4,0339
jardi-terrassa:10-30m 1,65% 0,0108 1,5133 1,53% 0,0103 1,4664
jardi-terrassa:31 i + 1225% 0,0132 8,7767 5,84% 0,0121 4,6780
jardi comunitari 9,55% 0,0103 8,8718 0,27% 0,0102 0,2653
casa unifamiliar 8,74% 0,0163 5,1438 5,95% 0,0154 3,7621
apartament -9,21% 0,0161 -5,9847 -14,53% 0,0163 -9,6190
parking -1,36% 0,0102 -1,3464 -1,93% 0,0093 -2,1040
piscina 2254% 0,0111 18,3465 18,96% 0,0107 16,1653
vistes mar 11,43% 0,0105 10,2980 14,11% 0,0097 13,5832
_gener/iebrer/marg -48,78% 0,0178 -37,5685 -46,41% 0,0167 -37,2469
Setmana Santa -43,22% 0,0178 -31,7760 -39,49% 0,0167 -30,0028
_maig -48,27% 0,0178 -37,0113 -45,78% 0,0167 -36,5488
juny -44,31% 0,0178 -32,8931 -42.52% 0,0167 -33,0658
juliol -13,10% 0,0178 -7,8865 -10,73% 0,0167 -6,7810
setembre -34,13% 0,0178 -23,4560 -31,23% 0,0167 -22,3573
octubre -44,03% 0,0178 -32,5848 -, 77% 0,0167 -32,2950
Nadal -45,17% 0,0178 -33,7368 -41,85% 0,0167 -32,3710
davant platjia 15,37% 0,0141 10,1521 14,02% 0,0138 9,5044
Begur -20,06% 0,0197 -11,3362 -18,28% 0,0174 -11,6093
Castellé d Emplries -9,09% 0,0190 -5,0150 -10,52% 0,0171 -6,5197
I'Escala -14,32% 0,0193 -7,99% -15,19% 0,0173 -9,5355
'Estartit -6,30% 0,0511 -1,2721 - - -
Llanca -17,32% 0,0190 -9,98338 -20,86% 0,0174 -13,4636
Castell-Platjia dAro 5,75% 0,0418 1,3379 - - -
Roses -17,20% 0,0316 -5,9728 -19,20% 0,0291 -7,4250
Calonge -18,51% 0,0346 -5,9167 -32,23% 0,0310 -12,5600
St Feliu -33,57% 0,0299 -12,2263 - - -
intermediari majorista 29,84% 0,0287 9,0951 - - -
qualitat: 1 estrella - - - -25,32% 0,0177 -16,4865
qudlitat: 2 estrelles - - - -18,47% 0,0111 -18,4129
qualitat: 4 estrelles - - - 109,95% 0,0445 16,6854

Font: Elaboracio propia

* nivell de significacio t-Student bilateral té com a llindar 1,96, per sobre aquest llindar el coeficient és significatiu

El coeficients regressors en les dummies per convertir-les en elasticitats-preus s’ha hagut de fer la transformacio

-1 i s’interpreta com la variacié percentual sobre el preu que es paga respecte a la categoria de referéncia de la dummy estudiada.
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