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Introduccion

Objetivo del estudio

En esta investigacion se analiza el mercado de la vivienda vacacional en Espafa. Esta centrada, principalmente, en la costa mediterranea vy las islas,
aungue en algunos apartados se incluyen datos y estimaciones de orden mas general. La metodologia utilizada ha hecho hincapié en la busqueda y
critica de las fuentes de datos disponibles y la utilizacion de la informacion mas fiable en un mercado - hasta ahora - con pocas estadisticas con-
trastables.

El trabajo parte del andlisis de la situacion actual del mercado de viviendas vacacionales para poder establecer perspectivas de futuro en los princi-
pales apartados:

® Prevision de demanda.

® Valoracion de la oferta, incluyendo elementos de planificacion de regiones.

e Caracteristicas del producto.

® Comentarios de los canales de distribucion.

* Nivel de actividad: parque de viviendas actual, produccion anual, prospectiva futura de evolucion.

El resultado final de todas las fases propuestas esta orientado a la determinacion de un modelo de comportamiento futuro, que permita aportar ideas
e informacion para el mejor desarrollo de las politicas que los diferentes operadores llevan a cabo dentro del mercado de la vivienda vacacional.

Ambito conceptual

El primer elemento del ambito conceptual lo constituye la propia definicion del producto. Se ha elegido la expresion "vivienda vacacional”
tituto de otras expresiones mas frecuentes hasta ahora, como "segunda residencia” y turismo residencial”. El fenomeno de la venta sistematica de
viviendas en zonas vacacionales excede la segunda residencia y el turismo, es conocida la situacion de muchas personas que trasladan su residencia
habitual a esas zonas, estableciendo alli su primera residencia y teniendo un comportamiento distinto de los turistas.

COmMOo sus-

|u

Por otra parte, la expresion “turismo residencia
“turismo tradicional”.

ha despertado el recelo - muchas veces injustificado - de los operadores del que podriamos llamar

El 4mbito temporal del estudio se puede dividir en lo que hace, por un lado, a la descripcion de la situacion actual del mercado y, por otro, a las pro-
yecciones realizadas. La situacion actual tiene, a su vez, dos Opticas: el estudio mas detallado del parque de viviendas se hace siguiendo el Censo de
2001, por lo que esta referido ese afio (en ocasiones, comparando con resultados del Censo de 1991), y - posteriormente - el detalle de las transac-
ciones del periodo mas reciente, que es el que va de 2000 a 2002.

El estudio de prospectiva, sobre todo en lo que hace a la demanda, tiene un horizonte que llega hasta 2008.

La delimitacion del ambito geografico tiene, también, dos componentes: el de ubicacion de las viviendas vacacionales y el de origen de la demanda.
Para el determinacion del ambito de ubicacion del producto, especialmente en el andlisis de informacion que se puede obtener a nivel municipal, se ha
tenido en cuenta un estudio previo, se trata del informe "Turismo Residencial Espafiol: Diagndstico y Propuestas de Internacionalizacion”, elaborado
por el ICEX y la APCE, que recoge un total de 110 municipios. A estos municipios se le han agregado dos en la provincia de Murcia y cuatro mas en
Huelva, por estimar que se recoge mejor la realidad actual de este mercado. De este modo, se ha definido la "Zona VIVE" (Vivienda Vacacional en Espana).
La Zona VIVE, como se puede ver en el recuadro que sigue, incluye 6 Comunidades Auténomas, que contienen 15 Provincias, 9 Costas y 16 Municipios.

No obstante lo anterior, en algunos casos ha sido imposible tener datos referidos exactamente a la Zona VIVE y se han tenido que manejar aproxi-
maciones a la misma, que se aclaran en cada punto. Dos ejemplos de esas limitaciones son: por un lado, los datos de unidades producidas en fechas
recientes, que solo se tienen para municipios de la Zona VIVE con mas de 10.000 habitantes; por otro, los datos desagregados de precios, que solo
estan disponibles para los municipios costeros de las provincias estudiadas, los que incluyen algunos municipios no considerados VIVE (como es el
caso del término municipal de Barcelona).
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Se recomienda la lector estar atento a las indicaciones hechas en cada apartado para salvar las deficiencias en la disponibilidad de informacion.

COMUNIDAD AUTONOMA COSTA PROVINCIA MUNICIPIOS
ANDALUCIA LUz CADIZ Cadiz, Chiclana, Chipiona, Conil,
Puerto de Santa Maria, Rota, Sanlucar de
Barrameda, Tarifa.
HUELVA Ayamonte, Isla Cristina, Lepe, Punta Umbria.
SOL ALMERIA Bedar, Carboneras, Mojacar, Roquetas de Mar, Turre.
CADIZ Algeciras, La Linea de la Concepcion, San Roque.
GRANADA Almufécar, Motril, Salobrefia.
MALAGA Alhaurin de la Torre, Benahavis, Benalmadena,

Estepona, Fuengirola, Istan,
Marbella, Mijas, Nerja, Torremolinos, Torrox.

ISLAS BALEARES

ISLAS BALEARES

ISLAS BALEARES

Alcudia, Andratx, Calvia, Capdepera, Es Castell,
Ciutadella, Eivissa, Llucmajor, Mahon, Es Mercadal,
Palma de Mallorca, Pollenga, San Antonio, Sant Joan,
Sant Lluis, Santa Eulalia, Son Servera.

CANARIAS CANARIAS LAS PALMAS Mogan, Las Palmas de Gran Canaria, San Bartolomé.
SANTA CRUZ La Orotova, Puerto de la Cruz,
DE TENERIFE Los Realejos, Santiago del Teide.
CATALUNA BRAVA BARCELONA Arenys de Mar, Calella, Canet, Mataro,
Pineda de Mar, Premia de Mar, Vilassar de Mar.
GERONA Begur, Blanes, Cadaques, Calonge, Castell-Platja D'Aro,
La Escala, Llanca, Lloret de Mar, Palafruguell, Palamos,
Portbou, Roses, Sant Feliu de Guixols, Tossa de Mar.
DORADA BARCELONA Cubelles, Sant Pere de Ribes, Sitges, Vilanova i la Geltru.
TARRAGONA La Ametlla de Mar, Calafell, Cambrils,
Montroig del Camp, Salou, Tarragona.
COMUNIDAD VALENCIANA AZAHAR CASTELLON Almassora, Benicarlo, Benicassim, Castellon,
Oropesa, Pefiscola, Vinaroz.
VALENCIA Cullera, Daimus, Gandia, Oliva.
BLANCA ALICANTE Alicante, Altea, Benidorm, Calpe, Denia,
Guardamar, Javea, Santa Pola, Teulada, Torrevieja.
MURCIA CALIDA MURCIA Los Alcazares, Mazarrdn, San Javier, Aguilas,

San Pedro de Pinatar.

Como ya se ha dicho, en pasajes de este estudio se hace referencia a dmbitos geograficos diferentes de la Zona VIVE, principalmente, por la imposi-
bilidad de aislar determinada informacion. En caso de no poder desagregar la informacion a nivel municipal, se utilizara la informacion o estimacio-

nes a nivel provincial, de comunidad auténoma o nacional.

En lo que respecta a la demanda, los estudios mas afinados se refieren a Espafia, Reino Unido y Alemania, si bien se hacen referencias a un nivel euro-

peo mas amplio.
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Presentacion del contenido
El contenido del estudio se ha dividido en cinco capitulos:
1.- Conclusiones. Resumen de la situacion actual y prospectiva

En este capitulo se resumen las principales conclusiones de los capitulos de desarrollo del estudio. Se incluye:
o Caracteristicas del parque de vivienda vacacional
e Caracteristicas del mercado en la vivienda vacacional en el periodo reciente
- Produccion de vivienda en la zona VIVE
® Resumen de previsiones
- Volumen de viviendas vacacionales demandadas hasta 2008
- Lugar de destino de la demanda
- Caracteristicas del producto demandado
- Precio de las viviendas vacacionales y evolucion a corto plazo
® Perspectivas generales del mercado de vivienda vacacional

2.- Evolucion reciente del parque de viviendas y del mercado de vivienda vacacional en Espana

Este capitulo analiza la estructura del parque residencial en los municipios que conforman el ambito de estudio, segun los datos procedentes del ulti-
mo Censo de 2001, estableciendo, también, una comparacion con el parque de diez afos antes. Se incluye, de manera especial, una estimacion del
parque de vivienda vacacional en 2001. Por otro lado, se estudian las caracteristicas principales de los residentes actualmente en estos municipios y

del uso de las viviendas.

Posteriormente, se estudia el mercado reciente del parque de viviendas, desde la perspectiva de la produccion, el precio, el perfil del comprador vy las
empresas participantes. Aparece, también, la opinidn de los promotores de vivienda vacacional sobre el del comportamiento del mercado.

Se exponen la evolucion comparada del parque de viviendas, con la actividad hotelera y turistica, el impacto sobre la actividad productiva general,
asi como las medidas de competitividad de Espafia frente a los principales paises competidores.

3.- Prevision de la demanda
Este capitulo trata de la demanda futura de viviendas vacacionales. Al existir un interés creciente de los promotores nacionales en este mercado, se
supone que toda, o la mayor parte, de esa demanda serd satisfecha; por lo tanto, el volumen previsto de la demanda se considera igual al nivel de

actividad futuro.

La estimacion de las caracteristicas del producto demandado ha sido cubierta por encuestas realizadas en Espafia, Reino Unido y Alemania. La esti-
macion cuantitativa incluye, también, otros paises europeos.

4.- Elementos de la oferta futura de viviendas vacacionales
El marco de la oferta de viviendas lo dara la legislacion existente, referida a la vivienda vacacional, en cada una de las comunidades autonomas de
la Zona VIVE. Este marco constituye el punto de partida del Capitulo que abarca, asi mismo, la vision de la evolucion del mercado por parte del pro-

motor: tendencias del comprador, tipo de producto, precios, competencia, etc.

Posteriormente, se estudian los canales de distribucion empleados para comercializar y promover la vivienda vacacional, asi como su uso por parte
de los compradores potenciales.

El capitulo continta con una estimacion de la evolucion a corto plazo del precio en las provincias en las que se ubican los municipios pertenecien-
tes a la zona VIVE. Por ultimo, se establecen las tendencias de la competitividad del mercado espafol.

5.- Referencias bibliograficas

El ultimo capitulo contiene una lista, cercana a lo exhaustivo, de documentos y fuentes de informacion de utilidad para investigaciones posteriores.
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1.- Conclusiones. Resumen de la situacion actual y prospectiva

Este Capitulo expone las principales conclusiones del trabajo realizado y apuntan las tendencias previsibles del mercado de vivienda vacacional en Espafia.

1.1.- Situacion a 2001. Dimension y caracteristicas del mercado de la vivienda vacacional

e E| parque de vivienda vacacional en la zona VIVE asciende a 946.998 viviendas, lo que representa el 37,2% del parque total de viviendas de dicha
Zona. Dentro de esta cifra, las viviendas secundarias suponen un total de 784.444 (recordar que las viviendas vacacionales estan formadas por las
viviendas secundarias y las principales de personas desplazadas de otras zonas en los tltimos diez afios).

® | a Costa Blanca es el destino del 21,5% del parque, seguida por la Costa del Sol con un 18,4%.

® | 0s municipios de la zona VIVE incluidos en la Costa Célida, presentan el mayor porcentaje de vivienda vacacional, con mas del 57% sobre el total
del parque de viviendas de esos municipios. Los municipios situados en la Costa Blanca y Costa Brava, superan el 45% de su parque dedicado al
uso vacacional.

Por provincias, Gerona, Murcia, Valencia y Huelva tienen los municipios con mayor proporcion de su parque dedicado a vivienda vacacional.

* La forma de presentar la informacion de los Censos (explotacion de datos) no permite establecer la evolucion del parque de vivienda vacacional en
el periodo intercensos 1991-2001, si se puede hacer para las viviendas secundarias. En ese periodo, las viviendas secundarias han crecido un 8,1%,
cayendo su peso sobre el total del parque residencial.

® Muchos de los municipios que se consideran “vacacionales" tienen un elevado numero de residentes habituales, por lo que el peso de las viviendas
principales es importante, ganando terreno a la vivienda secundaria.

® Existen mas de 350.000 viviendas desocupadas en la zona VIVE, muchas de ellas pueden ser susceptibles de convertirse en viviendas vacacionales.

1.2.- Situacion a 2001. Caracteristicas del parque de viviendas existentes en la zona VIVE

® |a superficie media de las viviendas existentes actualmente en la zona VIVE era de 87,2 metros cuadrados utiles en 2001, habiendo aumentado un
6,4% en los diez ultimos afos. Las viviendas mas grandes se encuentran en Baleares y la Costa del Azahar.

® | a mayor parte de las viviendas cuenta con tres dormitorios en 2001, cuando en 1991, la mayor parte tenia dos dormitorios. Canarias dispone de
las viviendas con menor nimero de dormitorios y la Costa Calida se situa en el polo opuesto.

* No existen grandes diferencias entre los equipamientos de las viviendas vacacionales existentes. Solo cabe destacar que los municipios de la pro-
vincia de Barcelona presentan niveles medios algo superiores al resto y que en Almeria, Granada y Huelva se obtienen los valores mas bajos.

1.3.- El mercado en 2000 - 2002. Produccion de viviendas en la zona VIVE

® El nivel de produccion se obtiene del informe de visados que publica el Ministerio de Fomento, estos datos solo permiten conocer la situacion de
los municipios de la Zona VIVE con mas de 10.000 habitantes.
La produccion de vivienda en la zona VIVE - para municipios de mas de 10.000 habitantes - ha descendido entre 2000 y 2002 un 7,3%, de 84.188
viviendas a 78.104.
Baleares y Canarias presentan los descensos de produccion mas notables, con mas de un 30% en estos afios. Por el contrario, la Costa Calida ha
incrementado su produccion en mas de un 25%, Andalucia también ha registrado un avance, siendo de un 2%.
Recordar que no se conocen los datos desglosados de los municipios pequefios, normalmente interiores y que pueden constituir un importante
foco de produccion en los proximos afios.

® Esta produccion supone entre un 15y un 16% de la total en Espafa.

® Aproximadamente el 75% de las viviendas producidas son multifamiliares, siendo el resto unifamiliares. En los Ultimos tres afios, se ha incremen-
tado la produccion de viviendas en altura en los municipios que conforman la Zona VIVE.

1.4.- Previsiones. Volumen de viviendas vacacionales demandadas hasta 2008

® |a demanda de vivienda vacacional en compra en Espafia se estima, para 20004, en unas 116.000 unidades, incrementandose hasta un total de
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151.000 en 2008. Esta estimacion incluye viviendas nuevas en la demanda nacional y nuevas y de sequnda mano en la demanda extranjera.

® De estas viviendas, la demanda nacional supone algo mas de 60.000 viviendas nuevas en 2004, estimandose para 2008 por encima de las 72.000.

® La demanda extranjera supone en 2004 unas 56.000 viviendas, entre nuevas y de segunda mano. Para 2008 esta cantidad se elevara por encima de
las 76.000.

® Dentro de la demanda nacional la Comunidad de Madrid ostenta el mayor porcentaje de la misma (16% de la demanda nacional), situacion que se
mantendra a medio plazo. Las comunidades autdnomas que le siguen en importancia como origen de la demanda nacional de vivienda vacacional
son Catalufa, con un 14%, peso que descenderd en los proximos afios, Andalucia, con un 13% (que se incrementara hasta alcanzar la importan-
cia relativa de la Comunidad de Madrid), Castilla y Leon, que pasara del 10% actual a aproximadamente un 7% y la Comunidad Valenciana, que
ganara peso hasta suponer el 12% de la demanda total.

® Respecto a la demanda extranjera de viviendas vacacionales, existe una elevada concentracion en manos de britanicos y alemanes, que seguiran
concentrando la mayor parte de los demandantes a medio plazo. Las previsiones apuntan a que paises como Noruega o Suecia adquirirdn mayor
relevancia entre los potenciales compradores de vivienda vacacional.
El peso relativo de otros posibles paises demandantes no va a incrementarse a medio plazo en valores relativos, pues no se espera un descenso sig-
nificativo en el peso de los mayores demandantes. Muchos de estos paises, si bien suponen tienen atractivo por el incremento de la renta per capi-
ta, no parecen presentar a corto plazo perspectivas de convertirse en demandantes masivos de vivienda vacacional.

—

.5.- Previsiones. Lugar de destino de la demanda

® |3 Costa del Sol y la Costa Blanca son los dos destinos principales de los demandantes procedentes del Reino Unido.

® | 0s demandantes alemanes se decantan por Costa del Sol, Baleares, Costa Brava y Canarias.

® | a Costa del Sol y la Costa Brava son, en ese orden, las costas mas demandadas por los espafioles. Dentro de la Costa del Sol, Mélaga es el destino
principal. Las provincias andaluzas de Almeria, Huelva y Cédiz presentan creciente interés, asi como la costa murciana.

® En opinion de los principales promotores de vivienda vacacional en la costa espafiola, Murcia y Almeria son actualmente los destinos con mayor
potencial de crecimiento de cara a la demanda nacional. Respecto a la demanda extranjera, habria que afiadir a estas dos provincias la de Malaga
como principales destinos a corto y medio plazo.

—

.6.- Previsiones. Caracteristicas del producto demandado

® |a vivienda que demanda el comprador procedente del Reino Unido, presenta las siguientes caracteristicas:

- EI 82% estd buscando viviendas unifamiliares, de ellas, el 60% aisladas.

- E1 48% de la demanda se centra en viviendas de dos dormitorios, la suma de la demanda de dos y tres dormitorios representa el 87%.

- EI 47% desearia tener equipada su vivienda con dos bafios completos, una cuarta parte se conforma con un bafio y un aseo.

- La superficie deberia oscilar entre los 71 y 90 metros cuadrados utiles para las viviendas en altura o unifamiliares mas pequenas, llegando hasta
algo mas de 110 metros cuadrados utiles en las mas grandes.

- Los aspectos mas valorados por parte de los britanicos en la adquisicion de la vivienda son: el trato e informacidn recibida en el proceso de com-
pra, la existencia de zonas ajardinadas, la cocina amueblada vy la climatizacion de la vivienda.

- El entorno de la vivienda se debe caracterizar por la bonanza del clima, la limpieza, la adecuacion de las instalaciones sanitarias e infraestructu-
ras y la tranquilidad.

® En el caso de los demandantes alemanes:

- EI 60% esta buscando viviendas unifamiliares, predominando, entre ellas, las adosadas.

- Mas de la mitad (52%) estd buscando viviendas de dos dormitorios. A diferencia del mercado britanico, y como consecuencia de la mayor pro-
porcion de vivienda en altura demandada, el 21% se decanta por un dormitorio y otro 23% por 3 dormitorios.

- Las viviendas deberia equiparse con un bafio completo para el 44% de los demandantes, o un bafio y un aseo para el 32%.

- Para las viviendas en altura, la superficie no deberia superar los 70 metros cuadrados utiles en la mayor parte de los casos, si bien una parte de
la demanda desearia viviendas algo mas grandes. No obstante, para las viviendas mas grandes, no existen muchos hogares que deseen tener
viviendas con mas de 110 metros cuadrados utiles.

- Los alemanes valoran por encima de cualquier equipamiento de la vivienda el trato recibido en el proceso de compra y la informacion facilitada.
A continuacion se encuentran las calidades interiores de la vivienda y de los elementos comunes, la adecuacion de los tiempos de entrega y el
servicio post-venta y la existencia de cocina amueblada.

- Este publico preferira zonas con buenos niveles de infraestructuras y comunicaciones, unos precios adecuados, buenas condiciones climaticas y
una completa gama de servicios.

e s destacable el hecho que sélo el 7% de los encuestados en el Reino Unido y Alemania piensan dedicar la vivienda a inversion mediante su
alquiler.
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® Para el comprador nacional:

- EI 47% de las viviendas demandadas por los entrevistados son multifamiliares, repartiéndose el resto de la demanda entre viviendas unifamilia-
res y en otros tipos de vivienda, la mayoria rurales.

- La mayor parte de las viviendas en altura se demandan con una superficie de entre 51 y 70 metros cuadrados utiles, siendo la superficie maxima
demandada de 91 a 110 metros cuadrados utiles. Las viviendas unifamiliares comienzan su demanda entre los 71 y los 90 metros cuadrados uti-
les, existiendo demandantes que superan los 250 metros cuadrados utiles.

- La demanda se centra entre dos y tres dormitorios, con el 43% de la misma en el primer caso y el 33% en el sequndo.

- Los que prefieren viviendas equipadas con un bafio y con un bafio y un aseo representan el 739%.

1.7.- Previsiones.
Preferencias de los compradores potenciales con respecto al precio de las viviendas vacacionales

® | a gran mayoria de los britanicos y alemanes entrevistados prevé pagar por su vivienda vacacional en Espafia entre 120.000 y 240.000 .
Por tipologias, si bien la dispersion es importante en funcion de la antigliedad de la vivienda y su localizacion, la vivienda en altura oscila de 90.001
a 150.000 euros, con un segundo grupo de 180.000 a 300.000 euros; la vivienda unifamiliar adosada de 120.001 a 240.000 euros y la vivienda uni-
familiar aislada de 180.001 a 330.000 euros.

® La mayor parte de la demanda nacional prevé pagar por su vivienda entre 90.000 euros y 120.000 euros, si bien mas del 60% prevé pagar canti-
dades superiores. Es de destacar, por ejemplo, que mas del 20% de ellos esta dispuesto a pagar mas de 180.000 euros.

1.8.- Previsiones. Estimacion de la evolucion del precio de las viviendas vacacionales.

® Puesto que las series de precios disponibles, en la zona que nos interesa, se refieren a municipios costeros, con independencia de que estén inclui-
dos en nuestra Zona VIVE o no, los resultados deben interpretarse con especial cuidado en algunas provincias.
Se estima que el precio de la vivienda nueva en el conjunto de los municipios costeros que conforman las provincias incluidas en la zona VIVE se
incrementard, desde el segundo trimestre de 2003 hasta finales del 2005 en un 35,7%, alcanzando las viviendas un precio medio de 1.851,35
euros/m_c.

® | os precios medios absolutos mas elevados se alcanzan en la provincia de Barcelona y en Baleares. Recordar que, en el primer caso, estan incluidos
los datos del propio municipio de Barcelona, asi como los que constituyen su area de influencia y son costeros.

® En incrementos relativos, Barcelona vuelve a ser la provincia que mas va a subir su precio hasta 2005, siempre teniendo en cuenta lo comentado
en el punto anterior. Tarragona, Alicante y Malaga se sittan a continuacion en incrementos mas elevados previstos.
Las provincias con menores incrementos de precio hasta 2005 son Las Palmas, Almeria, Murcia, Valencia y Castellon.

1.9.- Perspectivas generales del mercado de vivienda vacacional

® £l mercado de vivienda vacacional presenta una clara tendencia a mantener su creciente volumen de actividad actual, aumentando su peso
dentrodel negocio promotor residencial global.

® En el corto plazo, la produccion orientada al mercado nacional debe conformarse - mayoritariamente - como viviendas en altura, la que repre-
senta el prototipo de vivienda turistica tradicional.

® No obstante, en opinidn de los promotores inmobiliarios, cobra cada vez mas importancia la ejecucion de un nuevo concepto de vivienda vaca-
cional. Este tipo de vivienda enlaza mas con el modelo de demanda extranjerg que se orienta hacia la vivienda unifamiliar. Se trata de pro-
yectos en los que se apuesta por la creacion de nucleos equipados con servicios comerciales de ocio, golf, equipamiento hotelero, SPA, etc.
Ya no es tan importante situarse en primera linea de playa, como crear un entorno adecuado con los servicios, infraestructuras y comunica-
ciones necesarias.
Especial atencion merecen los proyectos que se orientan hacia la atencion sanitaria, debido a la edad de una parte importante de la demanda
potencial, tanto nacional como extranjera. Los complejos definidos como viviendas asistidas cubriran un importante espectro de la demanda.

® |a transmision del concepto “calidad" unido a la oferta residencial vacacional, adquiere importancia fundamental, sobre todo ligado a una
demanda extranjera mas exigente.
Este concepto debe ir ligado tanto al producto, que debe adaptarse a cada cliente tipo, como a su comercializacion. El cliente objetivo de la
vivienda vacacional espafiola ofrece multiples perfiles, derivados de sus diferentes origenes geograficos.

® L3 valoracion que asigna el cliente, sobre todo extranjerq al proceso de compraventa de las viviendas es cada vez mas elevada. Resulta fun-
damental la claridad en el proceso, la informacion que se dedica al cliente y el mimo con que se le trate a lo largo de la compra, asi como el
servicio post-venta recibido.
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La mayor sensibilidad de los extranjeros a la transparencia del proceso de venta se debe a su menor conocimiento de la legislacion, los usos y cos-
tumbres y las instituciones espafolas.

Es dificil exagerar sobre la conveniencia de un trato correcto en el proceso de compraventa, un comentario critico, resultaria muy perjudicial para
un mercado que goza de unas perspectivas excelentes.

o | litoral espafiol, asi como las zonas del interior proximas cuentan todavia con una buena cantidad de suelo disponible y con buena disposicion de
los gobiernos autondmicos y municipales, en la mayor parte de las ocasiones, a potenciar el sector residencial vacacional. De este modo, surgen
ahora localizaciones que no han gozado tradicionalmente de un fuerte empuje en este sector, como lo son las provincias de Murcia o Almeria.

La edificacion residencial en estas zonas puede y debe armonizarse con politicas medioambientales adecuadas permitiendo la sostenibilidad del
mercado vacacional.

® Ante la dificultad de la comercializacion del producto en el extranjero, cobra importancia el compartir experiencias e informacion a nivel de empre-
sas y asociaciones y la relacion de los promotores con empresas especializadas en comercializacion que entiendan y coincidan en el interés de
potenciar el mercado espafol.

® Nuestro pais se conoce en el extranjero, principalmente, por medio de las visitas que recibe como destino turistico. Este brillante comportamiento
turistico esta relacionado con la promocidn especifica efectuada por las Administraciones Publicas. Esa promocion no deberia olvidar el mercado
residencial, de contrastada importancia para la actividad econdmica general - como se demuestra en este estudio - y que, ademas, se realimenta
mutuamente con el turismo tradicional.

Se ha podido observar los buenos resultados ofrecidos en el Reino Unido la celebracion de ferias inmobiliarias y turisticas inmobiliarias. Esta for-
mula, promovida tanto por organizaciones estatales como por asociaciones privadas, supone una de las principales fuentes de informacion del com-
prador britanico.

Campanas de fomento de la oferta de Espafia como destino turistico y residencial en otros mercados distintos del Reino Unido, incrementarian -
con toda probabilidad - la demanda extranjera.

e Es destacable la ventaja competitiva de Espafia frente a los paises rivales en el mercado de viviendas vacacionales. No obstante, existe un buen
numero de paises que han encontrado en el llamado turismo residencial una actividad econdmica atractiva fomentan desde instancias publicas y
privadas. Son ejemplos, es este sentido, Croacia, Grecia, Portugal, Tinez y Marruecos, constituyen una alternativa creciente a nuestro mercado.
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2.- Evolucion reciente del parque de viviendas
y del mercado de vivienda vacacional en Espana

2.1.- El parque de vivienda y la vivienda vacacional en 2001
2.1.1.- El parque de viviendas actual y uso

Para comenzar a situar el analisis, se va a estudiar el parque total de viviendas existente en los municipios de la zona VIVE, su evolucion y distribu-
cion por usos. Posteriormente, se analiza el parque de vivienda vacacional, objeto del analisis, como parte integrante de este total.

En los ultimos diez afios, el parque de viviendas en los principales municipios de nuestras costas, ha pasado de 2.008.828 viviendas, a 2.545.222, lo
que supone un incremento de 536.394 viviendas (26,7% sobre el parque inicial), con una variacion media anual de casi el 2,4% (53.639 viviendas
anuales). (Ver Tabla 1).

Durante estos afios ha cambiado profundamente el paisaje residencial de los ambitos analizados, incrementandose el numero y espacio utilizado por
las nuevas edificaciones, asi como los elementos que las acompafan, entre ellos: campos de golf, marinas, zonas de ocio y zonas comerciales.

La mayor concentracion de viviendas en los municipios costeros de la zona VIVE se encuentra en Andalucia y la comunidad Valenciana, con mas del
55% del parque total.

Tabla 1 Parque de vivienda de la zona VIVE por CC.AA., 2001

2001 Distribucion
Cataluna 476.948 18,7%
Comunidad Valenciana  694.978 27,3%
Baleares 331.738 13,0%
Region de Murcia 98.265 3,9%
Andalucia 716.142 28,1%
Canarias 227.151 8,9%
Total CC.AA. 2.545.222 100%

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas
Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracién propia

Atendiendo a la distribucion por costas, la mayor parte del parque de viviendas se concentra en la Costa del Sol, Costa Blanca y Baleares. (Ver Tabla 2).

Tabla 2 Parque de vivienda de la zona VIVE por Costas, 2001

2001 Distribucion
Costa Azahar 250.180 9,8%
Baleares 331.733 13,0%
Costa Blanca 444798 17,5%
Costa Brava 260918 10,3%
Costa Calida 98.265 3,9%
Canarias 227.151 8,9%
Costa Dorada 216.035 8,5%
Costa de la Luz 253.101 9,9%
Costa del Sol 463.041 18,2%
Total Costas 2.545.222 100%

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracién propia
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Grafico 1 Distribucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por CC.AA. y Provincias, 2001

COMUNIDAD
VALENCIANA
21%
ISLAS BALEARES
13%
MALLORCA
10%
0y mencRCA
oon gD 1
% vt

w

CANARIAS
o
SANTA CRUZ DE TENERIFE )
ANDALUCIA J
Ve

LAS PALMAS
ks

Unidad: Porcentajes.
Base: Numero de viviendas.
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Grafico 2 Distribucion del Parque de Viviendas de la zona VIVIE por Costas, 2001
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Si se analiza cdmo ha evolucionado el parque de viviendas en los diez ultimos afios, teniendo en cuenta su distribucion por Comunidades Auténomas,

Murcia es la que presenta un mayor incremento porcentual (32,5%), si bien los municipios situados en la Comunidad Valenciana, Andalucia y Canarias
presentan incrementos en torno al 29%. Catalufa y sobre todo Baleares son las comunidades de menor crecimiento. (Ver Tabla 3).
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Tabla 3 Evolucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por CC.AA., 1991 y 2001

1991 2001 Incremento Incremento Incremento

absolutos relativo  relativo anual

Cataluna 388.417 476.948 88.53 22,8% 2,1%
Comunidad Valenciana  538.528 694.978 156.450 29,1% 2,5%
Baleares 276.618 331.733 55.125 19,9% 1,8%
Region de Murcia 74.178 98.265 24.08 32,5% 2,8%
Andalucia 554.992 716.142 161.150 29,0% 2,5%
Canarias 176.100 227.151 51.05 29,0% 2,5%
TOTAL CC.AA. 2.088.828 2.545.222 536.394 26,7% 2,4%

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracidn propia

El parque de viviendas de la zona VIVE supone el 12,2% del total de viviendas a nivel nacional, siendo mas representativa si cabe a nivel comunita-
rio, sobre todo en la Islas Baleares, donde el parque de vivienda de la zona VIVE supone el 67% del total de las islas en 2001. (Ver Grafico 3).

No obstante, en casi todas las Comunidades analizadas, el porcentaje supera el 20%, excepcion hecha de Catalufia y Murcia, como consecuencia de
la importancia relativa que tiene en la primera Barcelona y su area de influencia, y en la segunda la de la propia capital y Cartagena.

Grafico 3 Importancia relativa del Parque de Viviendas de la zona VIVE sobre el total de cada CC.AA., 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracién propia

La provincia en la que los municipios estudiados sufren un mayor incremento del parque en el ultimo decenio es la de Huelva con un 53,4%.
Corresponde también a Andalucia la segunda provincia con el mayor incremento, Almeria con un 38,1%. (Ver Tabla 4).

Es interesante observar como, precisamente las dos provincias que en la actualidad presentan un mayor “olfato de negocio” en las opiniones de los pro-
motores, no hay mas que echar un vistazo a las costas de Isla Cristina o Isla Antilla por un lado, y de Roquetas de Mar y El Ejido por otro, para darse cuen-

ta de ello, son las que mayor tasa de incremento del parque han tenido en los ultimos diez afios. Le siguen Santa Cruz de Tenerife y la provincia de Murcia.

Del mismo modo, se constata el importantisimo desarrollo que se ha producido en los municipios de la provincia de Alicante. Su incremento en uni-
dades es el mas importante, con un crecimiento relativo de algo mas del 30%.

En el polo opuesto se sitian Menorca e Ibiza y Gerona, con incrementos en el parque de vivienda muy inferiores al resto.

IESE Business School - Universidad de Navarra _



Tabla 4 Evolucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por Provincias, 1991 y 2001

1991 2001 Incremento Incremento Incremento

absolutos relativo  relativo anual

Gerona 137.778 157.812 20.030 14,5% 1,4%
Barcelona 133.856 167.206 33.350 24 9% 2,2%
Tarragona 116.789 151.931 35.142 30,1% 2,6%
Castellon 122.685 155.520 32.835 26,8% 2,4%
Valencia 73.988 94.660 20.672 27 9% 2,5%
Alicante 341.855 4447998 102.948 30,1% 2,6%
Mallorca 202.240 250.720 48.471 24,0% 2,1%
Menorca 35.515 36.857 1.342 3,8% 0,4%
Ibiza 38.840 44161 5.312 13,7% 1,3%
Murcia 74.178 98.265 24.087 32,5% 2,8%
Almeria 28.451 39.290 10.839 38,1% 3,2%
Granada 50.092 61.411 11.319 22,6% 2,0%
Malaga 217.099 283.266 66.167 30,5% 2,7%
Cadiz 225.032 279.521 54.489 24,2% 2,2%
Huelva 34.318 52,654 18,336 53,4% 4.3%
Las Palmas 135.624 173.198 37,574 27,7% 2,4%
Sta Cruz de Tenrife 40.476 53.953 13.477 33,3% 2,9%
TOTAL PROVINCIAL 2.088.828 2.545.222 536.394 26,7% 2,4%

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracién propia

Segun la tradicional subdivision que se hace de las costas espafolas, se aprecia un menor crecimiento del parque de viviendas en la Costa Brava (for-
mada por municipios de Barcelona y Gerona) frente al resto, con un porcentaje del 16,7%. Hay que destacar el crecimiento de la Costa Calida (for-
mada por municipios de Murcia), la cual, como se comento anteriormente, ha experimentado un alto crecimiento en el volumen de viviendas de 1991

a 2001, con un porcentaje del 32,5%. (Ver Tabla 5).

Desde el punto de vista del incremento en unidades, la Costa del Sol y la Costa Blanca han experimentado un crecimiento del parque de mas de
100.000 viviendas cada una.

La Costa Dorada y la Costa de la Luz, presentan también importantes crecimientos relativos de su parque de viviendas.

Tabla 5 Evolucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por Costas, 1991 y 2001

1991 2001 Incremento Incremento Incremento

absolutos relativo  relativo anual

Costa Azahar 196.678 250.180 53.507 27,2% 2,4%
Baleares 276.618 331.733 55.125 19,9% 1,8%
Costa Blanca 341.855 444798 102.948 30,1% 2,6%
Costa Brava 223.635 260.918 37,278 16,7% 1,5%
Costa Calida 74.178 98.265 24,087 32,5% 2,8%
Canarias 176.100 227.150 51.051 29,0% 2,5%
Costa Dorada 164.782 216.035 51.253 31,1% 2,7%
Costa de la Luz 194.478 253.104 58.628 30,1% 2,6%
Costa del Sol 360.519 463.041 102.522 28,4% 2,5%
TOTAL COSTAS 2.088.828 2.545.222 536.394 26,7% 2,4%

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracién propia
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Grafico 4 Incremento del Parque de Viviendas de la zona VIVE por CC.AA. y Provincias, 1991 - 2001
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Grafico 5 Incremento del Parque de Viviendas de la zona VIVE por Costas, 1991 - 2001
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En cuanto al uso del parque de viviendas de los municipios costeros de la zona VIVE, el
vivienda secundaria. Pero curiosamente, éste porcentaje relativo ha disminuido en los
rentes de vivienda vacacional que fijan finalmente su residencia en estos municipios,

30,8% del parque analizado se estd usando actualmente como
ultimos 10 afios, como consecuencia del incremento de adqui-
convirtiéndose esta vivienda en la principal. (Ver Grafico 6).
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Grafico 6 Distribucion del uso del Parque de Viviendas de la zona VIVE y en Espaiia, 1991 y 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracidn propia

El descenso porcentual de la vivienda usada como secundaria ha sido de mas de 5 puntos porcentuales en los ultimos diez afios, compensado por un
incremento de las viviendas principales y de las clasificadas en "otro tipo”

En total, el volumen de viviendas secundarias en la zona VIVE asciende en 2001 a 784.444 viviendas, sélo un 8,1% mas que en 1991. Sin embargo,
las viviendas principales se han incrementado en un 35,8% en el mismo periodo. También se incrementa de modo importante las viviendas vacias y

sobre todo, las clasificadas en "otro tipo"

Se debe tener en cuenta la existencia de mas de 350.000 viviendas desocupadas en estos municipios, susceptibles de ocuparse por la demanda poten-
cial de vivienda vacacional en Espafa.

La importancia relativa de la vivienda secundaria ha descendido en todas las Comunidades Auténomas con excepcion de Canarias, donde se incre-
menta muy ligeramente. Si bien Murcia es la Comunidad en que el descenso relativo de la vivienda secundaria es mas importante, cuenta con el

mayor porcentaje de su parque en esta tipologia, mas del 50%. (Ver Tabla 6).

Todas las comunidades presentan incrementos en el volumen de vivienda secundaria, con excepcion de Baleares.
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Tabla 6 Distribucion y evolucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por uso y CC.AA., 1991 y 200

1991 2001
No principal No principal

Principal Total | Secundaria] Desocupada ?igg Total |Principal Total | Secundaria] Desocupada (t)i::r: Total
Cataluna 51.13% 2.244 38B.41F 238.49F 238.45 173.06 51.97¢ 13.47] 4/6.94
omunidad Valencian i 77.500 1.37d 538.52F 316.14D 375.53F 257.71 15?.7§ﬁ 13.329 694.97
Islas Baleares 48.85p 1.414 2/6.61F 211.06F 120.67 63.80 48.119 8./5] 331.73
Region de Murcia 4,90 114 7417 31.184 6/7.08 51.65 15.18 24 98.26
Andalucia 77.21§ 2.46] 554.00F 380.c2F 326.91F 212.39 96.76¢ 17.75¢4 716.14
Comunidad Canaria . 1 . . f .80 31.353 12.57¢ 22/7.15
TOTAL CC.AA .343.581.201.63 784.44p 351.19F 65.99§2.545.22]

1991 2001
No principal No principal

Principal Total | Secundaria| Desocupada ?i‘gg Total |Principal Total | Secundaria] Desocupada %gg Total
Cataluna 43,690 56,4 LYWL 13,09 0,604 10094 50,04 50,0 36,394 10,09 2,694 100%
Comunidad Valencian 42,29 57,80 35,2@ 14,49 0,3% 100% 45,59 54,5% 37,19 15,59 T,Q 1009
[slas Baleares 7.0 43.00 24,991 T7.70 0.5 100 o000 50,000 10.20% 74,50 2,67 7007

Region de Murcia 20,00 73,00 66,50 0,69 0,004 10094 31,74 68,30 52,00 75,50 0,29 100
Andalucia 51,59  48,5% 34,001 3,2: 0,4% 009 54,490  45,6% 29, /93 3,504 2,5% 00%
Comunidad Canaria 73,7% 26,3% 11,09 4,894 0,49 009  69,3%  30,7% 11.4% 3,894  5,5% 00%
TOTAL CCAAl 493%  50.7%  36.1% 720 04501000 52.000 47.2%  10.5% T8 2o 1007

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracién propia

Comunidad Valenciana, Andalucia y Catalufia son las que aglutinan la practica totalidad del stock de vivienda vacacional cuyo uso se define como
vivienda secundaria. (Ver Gréafico 7).

Grafico 7 Reparto del stock de vivienda secundaria de la zona VIVE por CC.AA., 2001
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Ademas de los ya citados municipios de Murcia, destacan por su porcentaje de vivienda secundaria superior al 50% del parque las provincias de
Gerona y Huelva. (Ver Tabla 7).

Las provincias con mayor incremento relativo entre 1991 y 2001 en el valor absoluto de su vivienda secundaria, son Valencia y las dos provincias
Canarias.
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Tabla 7 Distribucion y evolucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por uso y Provincias, 1991 y 2001

1991 2001
1 No prlncmal No prlncmal
Principall Total Se:undaria‘ Desocupada ?Igs Total |Principal Total Se:undarii Desocupada 2:]’3 Total
Gerona 41,11 96.66 7 6.6/ 18.28] 1.700 13/.//F 58.14§ 99.66 86./0 10,70 .
arcelona 81.95 T1.004 X 1/7.60 109 133.85p 115.31 21.88 28.309 17,92
|Tarragona 46,20’ 70.58 55.20% 15.24 134 116.78 65.02 86.90. 58.00 23.34
Castellon 62.72) 59.96 43,63 16.05] 274 122. 68 s 40,59 2721
29.41 44.5/¢ 36.14 5.31 1 73.98 5 .06 b.44 10.00
135.04F 206.80p 152.61 53.21 38(] 341.85F 1 5,0? 249 72 1/0.67b F0.57
157. .01p 68,751 48.85F 1414 276.61F 211. 120.67/F 63.80] 48.11
9.84 54.33 49.3 4.90 114 7417 31.18 67.08] 51.65. 15.18
45§ 16.99 12.4 4.38 19 28.45)  21.02 18.2? 9.89 7.44
21.45F 28.64 23.55 5.02 6 B0.000  27.408 34.0 2716 5.83
85.908 131.10 55,19 435,04 859 217.00p 134.85p 148.41 93.17 45.55
152.03 73.00 50.89 20.7 1.304 225.03F 185.07 94.50 57.17 31.34
14.69 19.62 /.62 1.9 3 34.31 20.921 31.7/3 24.98% 6.58 -
103.94F 31.67 2.29 18.851 534 135.62F 123.36F 49.83 5.79 21.9/F 12071 173.19
nta Cruz de Tenerife] 2591 14.55 7.0/ /.20 21 40.479 341 19.83 0.01 9.38 439 53.95
725.28 285.80p 8.3442.008. 343, 201, 784.44 351.19F 65.99§2.545.22]
1991 2001
1 Mo principal No principal
Principalf Total |Secundarial Desocupadal (t)itr:: Total |Principal Total |Secundarial Desocupadal (t)ltprz Total
Gerona 29,89 70.201 55,7 3.3 00 54, [N 1, 4% 00%
arcelona 61,090 36.801 . . . 001 7.0 0.7 3.4 001
arragona 39,69 60,4 % 47 ﬁ'] 3, 0,1 00 38,29 549 3.7 00%
Castellon 51,19] 48,99 35,69 3, 0,2 009] 53,59 46,59 26@ 7, 2,9 001
Valencia 39,890 60,29 28,99 ma 0,29 00 39,9 60,1 29,1 0,650 0,499 00°
Alicante 39,59 0,5% 44,69 15 0 1009 439 56,1 38,49 5.9 1.9 1 0094
515 B [ 43,00 : [ 0.5 [ 63600 S64]  19.29 .51
Murcia 26,07 73,27 66,07 6,604  0.204 00T 31,70 8,504 52,67 0,57y .27 00T
Almena 40,3 59, 7% 43,7 15499 0,7 5 25,29 9,09 2.4 00%
Granada 42,89 57,29 47,09 70,09 0,19 q 9, 1,69 001
Malaga 39,690 60.4 39, a 20.7 76,1 3.43_'63@!
adiz 7, 6% 32,49 22,6 9, A 3 K A 11, 2,1 00
Huelva 12,80 57.7 51,494 0.7 0.1 00 30.794_ 60,39 LYRY | 2.00 0,30 00
TN e S 3 A 5 RS W5 W5 I IS S5 M2 ML
30, 13,80 7,604 1009

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracidn propia

Las viviendas secundarias han descendido en las provincias de Barcelona, Castellon, Baleares (en sus tres islas) y Almeria en los ultimos diez afos, a
pesar del incremento del parque de viviendas. Alicante, Malaga y Gerona son las provincias que aglutinan mayor porcentaje de vivienda secundaria

dentro del parque de viviendas. (Ver Grafico 8).
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Grafico 8 Reparto del stock de vivienda secundaria de la zona VIVE por Provincias, 2001
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Las Costas que mayor porcentaje de su stock dedica a vivienda secundaria, son la Costa Célida, Costa Blanca y Costa Brava. En Canarias y la Costa de
la Luz se producen los incrementos relativos mas importantes respecto a su volumen de vivienda secundaria. En Baleares y la Costa Dorada, se redu-
ce el volumen de vivienda secundaria respecto a 1991. (Ver Tabla 8).

Tabla 8 Distribucion y evolucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por uso y Costas, 1991 y 2001

1001 2001
1 No pnrapa_l No pnrmpa_l
Principal Total | Secundaria Desocupada (t)lt;: Total Principal Total Secundaria| Desocupada ?:;:" Total
|Costa Azahar 92.]3' 104.53 79.77 24.36 39 196.67 1.06 29.11 87.04 37.22] 4.851 250.18
Baleares 157.59 119.01 B8.75 48.85% 1.414 276.61 1.06 20.(7} 63.80 48.11 /o) 331.73
Costa Blanca 135.04 _Znﬂ.gi_%i 152.6 53.21 98 341.85 S‘OW 170.67 0.57 474 444.79]
osta Brava 08,531 “TOF V2.2 30.961 1.874_ 223.63 3.6 - T00.94F 23.110 3.251 26001
Costa Calida 19.84 54.33 49.31 4.90 114 7417 1. 67.08 51.65 15.18 24 )
Canarias 129'!!'3 46.23 19.37 26.17 74 1/6.10p 15/7.48] . 31.35F12.51¢@ 227.15
[Costa Dorada 70. 9301 73.509 20168369 164./6p 1.580) YY) 28066 10,108 216.03]
Costa de la Luz 117.03 77.43 60.84 5.52 .07 194.47 .39 27.58% 5.119 253.10
|§usta del % T6E. 191,92 128.84 51.69% 1.300___360.5] X 18§ 12.638 463.04
\q 989.38F 1.019.4 /25,28 285.80p 8.344 Z.DJB,B;Z 1,44 351.19 65.99;2.545.22
1991 2001
No nrincinal No nrincinal
Principal Total
Costa Azahar 48,4% 00%
aleares 3,694 TO0H
osta Blanca ,% 009
Costa Brava 5 ,2-‘:11 00
Costa Calda pa ,ﬁ , 31,79 Q0%
Canarias FENE 26, » Q0%
[Costa Dorada 12,00 a9, T2, 0 7560 00
Costa de la Luz [1] 58,19 Q0%
osta del 5¢ L
" [1] 52,8 L (1]

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracién propia

Costa Blanca, Costa del Sol y Costa Brava, aglutinan algo mas de la mitad del parque de vivienda que se dedica a segunda residencia. (Ver Grafico 9).
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Grafico 9 Reparto del stock de vivienda secundaria de la zona VIVE por Costas, 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracidn propia

2.1.2.- El stock de vivienda vacacional

Como se ha comentado, a partir de los datos existentes en el Censo de 2001, se procede a evaluar el stock de vivienda vacacional que hay actual-
mente en la zona VIVE.

Definimos la vivienda vacacional como se aprecia en el siguiente esquema:

TURISTAS EN ESPANA

NACIONAL EXTRANJERQO
Otros Otros
alojamientos @ w alojamientos
4 K

TURISMO RESIDENCIAL

VIVIENDA
_l_

VACACIONAL

RESIDENTE PERMANENETE
EN ZONAS DE VIVIENDA VACACIONAL

(Residia hace 10 afios en un
municipio ajeno a la misma ZEIl)

RESIDENTE PERMANENETE
EN ZONAS DE VIVIENDA VACACIONAL

El término ZEl es utilizado por el INE para describir zonas estadisticas intermedias entre el nivel territorial de provincia y el de municipio.
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Para estimar de la mejor manera posible el stock actual de vivienda vacacional, se ha elaborado un modelo que recoja todas las posibles variantes que
se incluirian en este grupo de viviendas, dejando de lado solamente la vivienda principal pura. El esquema de trabajo se baja en los datos facilitados
por el Instituto Nacional de Estadistica en el Censo de Poblacion y Viviendas de 2001.

Esta forma de calcular el numero de viviendas vacacionales dejaria fuera a potenciales habitantes de viviendas principales que hayan venido de otras
zonas hace mas de diez afos.

Uso de la
Vivienda Principal Secundaria Vacia y otros

Residencia

hace 10 afos
Mismo ZEI No Vacacional | Vivienda Vacacional No Vacacional
Espaiia, otro ZEI

+ Extranjero Vivienda Vacacional | Vivienda Vacacional No Vacacional

Si nos centramos en la estimacion de la vivienda vacacional en la zona VIVE por Comunidades Autonomas, obtenemos que la Comunidad Valenciana
representa el volumen mayor del stock de vivienda vacacional de la zona VIVE ascendiendo al 32,1% del total de viviendas vacacionales de la zona
VIVE. Le sigue Andalucia y Catalufia con un 26,8% y 22,0% respectivamente, siendo minoritario el stock porcentual del resto de las Comunidades
Auténomas estudiadas.

Tabla 9 Estimacion de la vivienda vacacional de la zona VIVE por CC.AA., 2001

Vivienda vacacional
Vivienda principal:
Hogares por lugar de residencia en 1991 .

Viviendas Moo Estimacién

secundarias Distint? ZE pro:iI:lglila:L;e Otra Residia en e de \.f!\.!:endin.

dirlzvr::iir: misma comunidadl extranjero vacaciona

T comunidad

Cataluna 173.06b 14.538 7.631 5.234 8.07 208.55]
Comunidad Valenciana 257.71p 5.794 2.79 17.70F 19.57 303.59
Baleares 63.80 1.00 O 13.25% 9.72 87.79
Rﬁién de Murcia 51.65 0 0 2.13] 2.554 56.34
Andalucia 212.SQE 8.85 7.75( 9.07 15.429 253.51
Canarias 25.80p 2.724 509 3.694 4.47] 37.20
TOTAL CC.AA| 784.444 32.91P 18.696 51.11D 59.83b 946.99

Unidad: Absolutos
Base: Viviendas secundarias, hogares y viviendas vacacionales

Fuente: INE, Censo de poblacidn y viviendas 2001 y elaboracion propia

En cuanto al porcentaje que representa la vivienda vacacional sobre el parque de viviendas total de la zona VIVE, encontramos que la Region de Murcia
es la que posee mayor porcentaje de vivienda vacacional con respecto al total de viviendas de esa Comunidad Autonoma. En el polo opuesto se
encuentra Canarias.




Tabla 10 Porcentaje de vivienda vacacional sobre el parque de viviendas de la zona VIVE por CC.AA., 2001

Estimacién de viviendd Parque de viviendas m:;pf:;\'jcnaf!i;'i! ad

vacacional 2001 """\;i'vi;'n'a;"‘“ -

Cataluna 208.55F 476.948 43,739
Comunidad Valenciana 303.599 694.978 43,689
Baleares 87.794 331.73§ 26,464
Regién de Murcia 56.34 98.26% 27,342
Andalucia 253.51p 716.14% 35,409
Canarias 37.20% 227.15 16,389
TOTAL CC.AA 946.99B 2.545.22P2 37219

Unidad: Absolutos y porcentajes
Base: Vivienda vacacional y parque de viviendas

Fuente: INE, Censo de poblacidn y viviendas 2001 y elaboracion propia
Por Provincias, Alicante destaca del resto de viviendas vacacionales de la zona VIVE con un 21,5%. Le sigue Malaga con un 12,5%. En el lado opues-
to se encuentra lbiza, Santa Cruz de Tenerife y Menorca, las cuales representan escasamente entre 1-2% del total del parque de viviendas vacacio-

nales de la zona VIVE.

Tabla 11 Estimacion de la vivienda vacacional de la zona VIVE por Provincias, 2001

e 1001
€ 1331 _ .
. Estimacion
Viviandas [ TP N

viviencas ¢ - vistinta de vivienda

cactndariac I LISTINTA £ P - T MR EviRRanas

Seldiivalidey L, . provincia ae utra REesidia en e waracianal

de Ia mlsm N . .. A | - . vyaoawiwiial

. . misma comunidadl extranjero
provincia L
! comunidad
Gerona 86.70® 1.06 3.344 1.304 2.674 35.08
Rarcalona 29 2ch 11 7.k Q14 1 a0l 2 2C AL 16
LR L L] L. Iy .1 Jy L] 1 ot end S TU. TV
Tarragona 58.00¢ i.71 3.47 2.05 2.041 67.29
Cactallin Ancab 1 244 acd 2 2 A7 A0 a2
waswvouuvni TU.JIIP I 5Ty S uUg SUJ J T TSd I
Valencia 46.44 1.01 264 891 1.3 19.93
—

Aliranta 17n o7k 2 c2 1 e 12 1ck 14 70 2N2 71
Adleal v . Orp od o ot o I .JU 1 J.1J I =r.1 QO [Rvieryi
Mallorca 43.81h 544 0 10.148 .82 62.33
A oo e o e 14 JC 1 0 ' 1 IN ~on 199 N9
WISnurca 1.7 2 1 O4 ] 1.3 00 12.21

lhiza R 27232 274 O 1.82 1.21 11.5
8.£2% fl | U {174 [ !1.24

MA ca ~ch i i - 4~ -~ o Y
ViUrCid 21.00K v v .13 £.224 20.534
Alrnaria a aa 1 AL a1d a2l 210 1 17
Al a o -J .77 ooy ey [P . 0T
Granada 27 h 604 344 481 544 79.14
Malara a3 17 A and A 2N AECQ 11 N1 117 aal
igaiaya JIA. T . JUY .U T.0 0 1. I if.JJ
Cadiz 57178 1.61 2.050 2.86 1.39 65.09
TS 24 aob 201 24l 2nd 20 2L 10
iusiva L. JOp [ ] JTg [y con U, v
Las Paimas 15.79 1.68 424 3.22 2.99 24.11
Coapmtdm Muiimw adn Tamaeifa N aNak] a AT (o) A7l 1 A0 19 AN
Sdlitd LiuL Ue 1 Eneni TUUVI# 1.2 (ol =71 1.404 12.03
TOTAL PROVINCIAL 784.444  32.91P 18.696  51.11D 59.836  946.99

Unidad: Absolutos
Base: Viviendas secundarias, hogares y viviendas vacacionales

Fuente: INE, Censo de poblacidn y viviendas 2001 y elaboracion propia



Analizando el porcentaje que representa la vivienda vacacional sobre el parque de viviendas total de la zona VIVE por provincias, encontramos que
Gerona y Murcia son las que poseen mayor porcentaje de vivienda vacacional con respecto al total de viviendas de esas provincias. Con un perfil mas
minoritario se encuentra Las Palmas, Cadiz, Santa Cruz de Tenerife y Mallorca.

Tabla 12 Porcentaje de vivienda vacacional sobre el parque de viviendas de la zona VIVE por Provincias, 2001

Estimacion de viviendd Parque de viviendas % Viv vacacional
vacacional 2001 respectg ‘al parque de
vivienda

(Gerona 95.08% 157.81% 60,259
Barcelona 46.164 167.20% 27,619
Tarragona 67.299 157.93 44 309
Castellon 49.939% 155520 32,119
Valencia 49.93 94.66( 52,759
Alicante 203.71 444.798 45,809
Mallorca 62.33 250.72¢ 24,869
Menorca 13.91% 36.85% 37,759
Ibiza 11.548 44.16 26,159
Murcia 56.341 98.26% 57,349
Almeria 15178 39.29( 38,639
Granada 29.149 61.41 47,479
Malaga 117.99% 283.26¢ 47,659
Céadiz 65.094 279.52 23,299
Huelva 26.10Q 52.654 49,57%
Las Palmas 24.118 173.198 13,93%
Santa Cruz de Tenerife 13.09 53‘.95212 24,269
TOTAL PROVINCIAL| 946.99B 2.545.2 37,219

Unidad: Absolutos y porcentajes
Base: Vivienda vacacional y parque de viviendas
Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas 2001 y elaboracion propia




El mercado de vivienda vacacional en Espafa: Situacion Actual y perspectivas

Grafico 10 Distribucion de la vivienda vacacional de la zona VIVE por CC.AA. y Provincias, 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracion propia
Finalmente por Costas, concluimos que la Costa Blanca, representada por los municipios costeros de la provincia de Alicante, destaca del resto de las
costas en cuanto a volumen de viviendas vacacionales con un 21,5%. Le sigue la Costa del Sol con un 18,4%. En el lado opuesto se encuentra Canarias

y la Costa Calida con un 3,9% y 5,9% respectivamente.

Tabla 13 Estimacion de la vivienda vacacional de la zona VIVE por Costas, 2001

Vivienda vacacional
Vivienda principal:
Hogares por lugar de residencia en 1991 . .

Viviendas Distinta Estlr_na'mon

secundarias | Distinta ZE| > . de vivienda

de la mism]Provincia de Otr? Residia enel yacacional

. misma comunidad] extranjero
provincla t - - omunidad

Costa Azahar 87.04¢ 2.25 1.22 4.55(Q 4.79 99.87
Baleares 63.80 1.00 0 13.25¢ 9.72 87.79
Costa Blanca 170.67p 3.534 1.561 13.15f 14.78 203.71
Costa Brava 100.94p 7.111 3.734 2.32] 4.84 118.96]
Costa Calida 51.65§ 0 0 2.131 2.55% 56.34
Canarias 25.80p 2.724 509 3.69 4.47 3 37.20
Costa Dorada 72124 7.41§ 3.90% 2.91] 3.23¢ 89.58
Costa de la Luz 73.39 1.38 1.70] 2.150 989 79.62
Costa del Sol 139.00p 7.47 6.05] 6.92 14.449 173.88
TOTAL COSTAY 784.444  32.91p 18.69p _ 51.11p 59.83F  946.99

Unidad: Absolutos
Base: Viviendas secundarias, hogares y viviendas vacacionales
Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas 2001 y elaboracion propia

Se concluye que la Costa Calida es la que posee mas representacion de vivienda vacacional con respecto al parque de viviendas total de la misma. En
el lado opuesto se encuentra Canarias y Baleares.
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Tabla 14 Porcentaje de vivienda vacacional sobre el parque de viviendas de la zona VIVE por Costas, 2001

Estimacion de viviendd Parque de viviendas % VIv vacacional
. respecto el parque dg
vacacional 2001 vivienda

Costa Azahar 99.87 250.189 39,92%
Baleares 87.794 331.738 26,46%
Costa Blanca 203.719 444.798 45,80
Costa Brava 118.968 260.91% 45,609
Costa Calida 56.34 08.26% 57,349
Canarias 37.209 227.15 16,389
Costa Dorada 89,584 216.03% 41,472
Costa de la Luz 79.624 253.10 31,462
Costa del Sol 173.88¢% 463.04 37,552
TOTAL COSTAS 946.99B 2.545.2¢ 37,219

Unidad: Absolutos y porcentajes
Base: Vivienda vacacional y parque de viviendas
Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas 2001 y elaboracion propia

Grafico 11 Distribucion de la vivienda vacacional de la zona VIVE por Costas, 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracion propia

Conclusiones

e £l parque de viviendas en los principales municipios de nuestras costas es de 2.545.222 unidades.

® Su incremento medio anual ha sido de casi el 2,4% entre 1991 y 2001 (53.639 viviendas anuales).

® Los mayores incrementos absolutos se producen en Comunidad Valenciana y Andalucia, mientras que el mayor incremento relativo se da en Murcia.
® | 0s municipios de la Costa Brava son los que han incrementado en menor medida su parque de viviendas.
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® £| 30,8% del parque de viviendas analizado se est4 usando actualmente como vivienda secundaria. Recordemos que la vivienda vacacional supone
un 38,76% sobre dicho parque.

® En total, el volumen de viviendas secundarias en la zona VIVE asciende en 2001 a 784.444 viviendas, solo un 8,1% mas que en 1991. Recordemos
que el numero de viviendas vacacionales en el 2001 en la zona VIVE asciende a 986.641 viviendas.

* No obstante, el porcentaje de uso como vivienda secundaria sobre el total del parque de viviendas ha descendido en los ultimos 10 afios. Parte de
los compradores de vivienda secundaria en estos afos, ha establecido su residencia principal en los mismos. De ahi que el stock de vivienda vaca-
cional sea superior al de la vivienda secundaria.

® Existen mas de 350.000 viviendas desocupadas en estos municipios, susceptibles de ocuparse por la demanda potencial de vivienda vacacional en Espafa.

® Las provincias con las mayores proporciones de viviendas secundarias son Murcia, Gerona y Huelva. Por costas, Costa Calida, Costa Blanca y Costa Brava.

e s de resaltar, la Costa Blanca (Alicante) ya que con un 21,5% destaca del resto de costas de la zona VIVE en cuanto a volumen de viviendas
vacacionales.

® Canarias, sin embargo, es la que posee mayor porcentaje de viviendas vacacionales respecto al total del parque de viviendas de la zona VIVE.

2.1.3.- Relacion entre evolucion del parque de viviendas y la poblacion

Para este punto, se utiliza el parque total de viviendas correspondiente a los municipios de la zona VIVE, ya que la estimacion de vivienda vacacio-
nal, sélo puede realizarse para el afio 2001, no existiendo la misma explotacion del Censo en 1991 para poder efectuar una comparacion.

El crecimiento del parque de viviendas, ha sido acompafiado por un incremento en la poblacion de los municipios que conforman la zona VIVE.

Si bien es un hecho que resulta obvio en el caso de la primera residencia, se ha analizado la relacion entre la poblacion y el parque de viviendas del
conjunto de los municipios costeros estudiados, obteniéndose una correlacion de Pearson del 94,4%, lo cual indica una absoluta dependencia entre
el volumen de poblacion y el volumen de viviendas de 2001. Es decir, cuando el volumen de poblacion crece o decrece el volumen de viviendas lo
hace aproximadamente en la misma proporcidn y sentido. Este hecho parece indicar, como se vera mas adelante, que existe una vinculacion impor-
tante entre el crecimiento de la poblacion en estos municipios y el hecho de que parte de las adquisiciones como segunda residencia se acaban con-
virtiendo en primera, 0 al menos, sus compradores se acaban empadronando en el municipio elegido.

En cuanto al grado de relacion que existe entre el incremento absoluto de la poblacion y vivienda desde 1991 a 2001, se obtiene una correlacion de
Pearson del 62%, lo cual nos indica una considerable dependencia entre el volumen de poblacion y el volumen de viviendas. Hemos observado que
esta asociacion es mucho mayor en el 2001, pero ahora comprobamos que dicha relacion también es bastante significativa a lo largo de estos afios.
No obstante, el incremento residencial en los municipios de la zona VIVE experimentado en los diez ultimos afios, resulta superior al poblacional,
situandose de hecho en casi un 50% mas.

Estudiando lo sucedido por Comunidades Auténomas, la mayor diferenciacion entre evolucion de poblacion y viviendas se observa en Canarias, donde
a un incremento poblacional muy bajo, le ha seguido un notable incremento residencial. Si bien este hecho podria ser achacable a su situacion geo-
grafica no continental, no se produce la misma situacion en Baleares, donde ambos incrementos resultan casi parejos. En el resto de las comunida-
des, el incremento residencial ha resultado superior al poblacional. (Ver Tabla 15).

Tabla 15 Evolucion de la Poblacion y el Parque de Viviendas de la zona VIVE por CC.AA., 1991 y 2001

Poblacién Stock residencial
Incremento Incremento
1391 2001 relativo 1991 2001 relativo

Catalifia 534.209 £35.829 19,0% 3ge.41y 476.94p 22,89
Comunidad Valenciana 717.60B 844.37p 17,7 538.52p 694.97p 29,19
|slas Baleares 487.49p 576.33f 18,29“ 276.61p 331.73B 19,9%
Region de Murcia 69.92 93.88p 34,3?11 74.17§ 98.26 32,5%
Andalucia 1.022.447 1.172.247 14,74 554.99p 716.14p 29,09
Canarias 466.11p 487.25F 4,5 176.10p 227.15 29,0%
TOTAL CCAAN 3207 723 3 800 9dg 15 & 2 nna aldo 2 cac 4o 26 7ol

. h | VGG g 0 RN (4 &0, (7]

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas y volumen de poblacion
Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas de 1991 y de 2001 y elaboracion propia
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Relacionado estos datos con los obtenidos para la totalidad del panorama espafiol, el cual ha visto incrementar su poblacion de 38.871.331 a
40.847.371 (incremento relativo del 5,1%) y su parque de viviendas de 17.220.399 a 20.823.369 (incremento relativo del 20,19%), se aprecia un des-
arrollo superior, tanto a nivel poblacional como residencial, en los enclaves turisticos. (Ver Grafico 12).

Grafico 12 Evolucion de Poblacion y Parque de Viviendas de la zona VIVE por CC.AA., 1991 y 2001
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Unidad: Porcentajes

Base: Numero de viviendas y volumen de poblacion

Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas de 1991y de 2001 y elaboracion propia

Salvo el conjunto de municipios turisticos pertenecientes a las Comunidades de Canarias e Islas Baleares, los cuales presentan un incremento similar
al total nacional en alguna de las dos variables, el resto de Comunidades presenta incrementos superiores tanto en el analisis de la poblacion como
en viviendas. (Ver Grafico 12).

En cuanto a las Costas, destacar que se produce el mismo fendmeno descrito para Canarias, en la Costa de la Luz y en menor medida en la Costa del
Azahar. (Ver Tabla 16).

Tabla 16 Evolucion de la Poblacion y el Parque de Viviendas de la zona VIVE por Costas, 1991 y 2001

Pablacién Stock residencial
oo oA Incremento e e Incremento
1991 2001 relativo 1991 2001 relativo
Costa Azahar 293.38p 332.37p 13,3% 196.67B 250.18p 27,29
Baleares 487.49B 576.33f 18,29 276.61R 331.73B 19,99
Costa Blanca 424.22) 512.00§ 20,79 341.85p 444.79B 30,19
Costa Brava 310.10 357.67p 15,3% 223.63F 260.91B 16,7%
Costa Célida 69.92 93.88f 34,39 74.17§ 98.26 32,59
Canarias 466.11¢ 487.25 4;5911 176.10p 227.15 29,09
Costa Dorada 224.10p 278.1 24,19 164.78p 216.03p 31,19
Costa de la Luz 448.01p 473.2 5,6% 194.47p 253.10) 30,19
Costa del Sol 574.430 699.03p 21,7% 360.51p 463.04 28,49
TOTAL COSTA 3.297.783  3.809.946 15,5 2.008.848  2.545.242 26,79

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas y volumen de poblacion

Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas de 1991y de 2001 y elaboracion propia
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Conclusiones

e Existe una relacion directa entre el incremento residencial y el poblacional en los municipios costeros, ya que el incremento poblacional venga moti-
vado por adquisiciones de segunda residencia.

® Parte de las adquisiciones realizadas como segunda residencia se transforman en propietarios que se acaban censando en estos municipios. Es decir,
hay una relacion positiva entre la venta de vivienda vacacional y el volumen de poblacion residente.

® £l incremento poblacional relativo que se produce en los municipios de nuestra costa es muy inferior al que sufre su parque residencial.

2.1.4.- Caracteristicas generales del parque de vivienda en la zona VIVE

2.1.4.1.- Superficie

El parque de vivienda los municipios costeros que conforman la zona VIVE tiene una superficie media de 87,2 m_u, habiendo aumentado en unos 5
m_ en el dltimo decenio. (Ver Tabla 17). Este crecimiento se debe al incremento de la superficie construida en los Ultimos 10 afios.

La Comunidad Autonoma con mayor superficie media de sus viviendas es Baleares, mientras que Andalucia y las Canarias se situan en el lado opues-
to. Esta situacion ya se producia en 1991, con la Unica variacion de la Region de Murcia, cuyas viviendas se situaban entre las mas pequefas, siendo

en 2001 la segunda comunidad con mayor tamafio de su parque de viviendas.

Murcia es la comunidad que ha experimentado mayor crecimiento en cuanto a la superficie media en los ultimos diez afos. El crecimiento mas bajo
se observa en las Islas Baleares.

Tabla 17 Evolucion de la Superficie Media de la zona VIVE por CC.AA, 1991 y 2001

Superficie Media (m?) Incremento
1991 2001 relativo
Cataluna 80,01 86,84 8,5%
Comunidad Valenciana 82,41 88,74 7,7%
Islas Baleares 94,14 94,61 0,5%
Region de Murcia 78,7 89,74 14,09
Andalucia 78,41 83,58 6,6%
Comunidad Canaria 78,44 83,04 5,99
TOTAL CC.AA 81,96 87,2 0,4%

Unidad: Medias y Porcentajes
Base: Metros cuadrados utiles de superficie de las viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracion propia

En funcion de la distribucion de la superficie se deduce que el tiempo ha introducido algunas variaciones en el parque, se tiende a construir vivien-
das cada vez mayores. El rango de superficie con mayor porcentaje de viviendas es el que va desde 61 m_a 120 m_. (Ver Grafico 13).
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Grafico 13 Distribucion de la superficie de las viviendas de la zona VIVE por CC.AA., 1991 y 2001
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Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas de 1991y de 2001 y elaboracion propia

Menorca, Valencia y Mallorca, son por ese orden, las provincias en las que la superficie media del parque de viviendas es mayor, situandose por enci-
ma de los 94 m_u. Cadiz, Las Palmas y Santa Cruz de Tenerife disponen del parque con menor superficie. (Ver Tabla 18).

Las provincias con mayor crecimiento en la superficie media son Murcia y Tarragona ambas con un 14% de 1991 a 2001. La Comunidad Auténoma
que menos porcentaje de variacion ha experimentado, segun se dijo anteriormente, eran las Islas Baleares, pero es de destacar que esta infima varia-
cion es debido fundamentalmente a Ibiza, la cual ha decrecido su superficie media en 2001 en un 20%, con respecto a 1991.

IESE Business School - Universidad de Navarra



El mercado de vivienda vacacional en Espafa: Situacion Actual y perspectivas

Tabla 18 Evolucion de la Superficie Media de la zona VIVE por Provincias, 1991 y 2001

Superficie Media (m?) Incremento
1991 2001 relativo
Gerona 82,04 87,21 6,39
Barcelona 81,64 86,84 6,4%
Tarragona 75,94 86,63 14,1%
Castellon 86,14 91,6( 6,3%
Valencia 90,2 98,24 9,0%
Alicante 79,4 85,77 7,9%
Mallorca 91,54 94,47 3,19
Menorca 91,6] 101,14 10,4%
Ibiza 112,9¢ 90,3 -20,09
Murcia 78,7Q 89,74 14,09
Almeria 81,84 90,94 11,09
Granada 80,54 88,24 9,7%
Malaga 78,9 86,41 9,5%
Cadiz 76,54 79,74 4,29
Huelva 81,8 85,57 4,5%
Las Palmas 78,31 82,47 5,2%
Santa Cruz de Tenerife 78,71 85,34 8,5%
[ TOTAL PROVINCIAL 81,06 87,2 6,49

Unidad: Medias y Porcentajes
Base: Metros cuadrados utiles de superficie de las viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracidn propia

Grafico 14 Superficie Media del Stock del Parque de Viviendas de la zona VIVE por CC.AA. y Provincias, 2001
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Unidad: Medias.
Base: Metros cuadrados utiles de superficie de las viviendas.
Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracion propia

En funcion de la distribucion de la superficie por provincias se llega a la misma conclusion, es decir, se tiende a construir viviendas cada vez mayores.

Atendiendo ahora a la superficie en funcion de la distribucion geografica por Costas, las viviendas con mayor tamafio se encuentran situadas en
Baleares y Costa del Azahar, mientras que las mas pequefas estan en la Costa de la Luz. (Ver Tabla 16).
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La costa que ha experimentado mayor crecimiento en superficie media es la Costa Calida, siendo también importante el experimentado por las vivien-
das de la Costa Dorada; la que menos porcentaje de variacion ha experimentado es Baleares, sequida de la Costa de la Luz.

Tabla 19 Evolucion de la Superficie Media de la zona VIVE por Costas, 1991 y 2001

Superficie Media (m?) Incremento
7991 5001 relativo
Costa Azahar 87,61 93,6 6,9%
Baleares 94,14 94,61 0,5%
Costa Blanca 79,4 85,71 7,9%
Costa Brava 82,3 86,83 5,5%
Costa Calida 78,7 89,74 14,09
Canarias 78,44 83,04 5,9%
Costa Dorada 77,03 86,9 12,8%
Costa de la Luz 77,34 80,5] 4,1%
Costa del Sol 79,0 85,44 8,1%
TOTAL COSTAY 81,96 87,2 6,49

Unidad: Medias y Porcentajes
Base: Metros cuadrados Utiles de superficie de las viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracion propia

En este caso, la nueva agrupacion geografica de los municipios analizados, no introduce variaciones significativas en los resultados. La superficie de
la mayor parte de las viviendas en su distribucion geografica por espacios costeros, sigue oscilando entre 61m_uy 120 m_u y en todos los casos se
han producido, en mayor o menor medida, incrementos en la superficie. (Ver Grafico 15).

Grafico 15 Distribucion de la superficie de las viviendas de la zona VIVE por Costas, 1991 y 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracidn propia
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Grafico 16 Superficie Media del Parque de Viviendas de la zona VIVE por Costas, 2001

Costz Brava
s+ Maresme
86.88 m2

Costa Dotads
86,91 m2

Costa del Azahar
93, 69m2

MALLCRCA
Costs Blanca i AR W neorcs
85,76 m2 el

(" Baleares
84,63 m2

Costa Calids
89,74 m2

SANTA CRUZ DE TENERIFE )

Costs del Sof ‘
Canarias ( )
85,44 m2 B3.05m2 L ]

LAS PALMAS.

Costa de fa Luz
80,53 m2

Unidad: Medias.
Base: Metros cuadrados utiles de superficie de las viviendas.
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Conclusiones

® Se ha producido un incremento en la superficie media del parque de vivienda de la zona VIVE entre 1991 y 2001.

® | a superficie media de las viviendas de la zona VIVE es de 87,2 m_u.

® Las viviendas con mayor superficie se situan en Baleares; por provincias en Mallorca, Valencia y Menorca; por costas, Baleares y Costa del Azahar.

® Andalucia y Canarias tienen las viviendas con menor superficie; por provincias, Cadiz, Las Palmas y Santa Cruz de Tenerife; por costas, la Costa de
la Luz.

2.1.4.2. Numero de habitaciones
Se define como "habitacion”, ademas de los dormitorios, todas las habitaciones con 4 m_ o mas, incluida la cocina, excluyendo cuartos de bafo, ves-
tibulos, pasillos y terrazas.

La gran mayoria del parque de vivienda de la zona VIVE dispone de 5 habitaciones, equiparable a 3 dormitorios. (Ver Grafico 17).
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Grafico 17 Numero de habitaciones del Parque de Viviendas de la zona VIVE, 2001
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Este hecho se constata en todas las Comunidades Autonomas salvo en Canarias, donde predominan viviendas con menor nimero de habitaciones (1
a 3 unidades). EI 83% de las viviendas de la Comunidad Canaria tienen 5 habitaciones o menos. (Ver Tabla 20).

En el lado opuesto se situa la Region de Murcia, en la que casi el 81% de sus viviendas tiene 5 o mas habitaciones.

Tabla 20 Distribucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por niimero de habitaciones y CC.AA., 2001

2001
1-3 hab. 4 hab. 5 hab. 6 hab. 7 y mas hab.
Catalunia 17,69 21,9% 32, 79 20,59 7,39
Comunidad Valenciana 16,4% 19,9% 37,9% 20,3% 5,5%
Islas Baleares 19,1% 19,0% 35,3% 18,0% 8,79
Regién de Murcia 5,894 13,4% 4;7,6% 26,791 6,5%
Andalucia 15,6% 21,7% 40,6% 15,8% 6,3%
Comunidad CanLia 30,49 23,2% 29,4% 1 E‘% 5,7%
TOTAL CC.A4 18,2% 20,9% 36,6% 17,7% 6,6%

Unidad: Porcentajes

Base: Numero de habitaciones de las viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracion propia

El nimero medio de habitaciones del parque de vivienda de la zona VIVE ha aumentado en los ultimos 10 afios de 4,19 a 4,62 habitaciones. Donde
mas ha evolucionado esta variable es en la Region de Murcia. Incluso en Canarias, a pesar de lo ya comentado, se ha incrementado el nimero de
habitaciones de las viviendas. (Ver Tabla 21).
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Tabla 21 Nimero medio de habitaciones del Parque de Viviendas de la zona VIVE por CC.AA., 1991 y 2001

N° Habitaciones Media

1991 2001
Cataluna 4,14 4,64
Comunidad Valenciana 4,19 4,68
Islas Baleares 4,44 4,68
Region de Murcia 4,155 5,14
Andalucia 4,24 4,64
Comunidad Canaria 3,81 4,14
TOTAL CC.AA! 2,1¢ 4,64

Unidad: Medias
Base: Numero de habitaciones de las viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracion propia
Analizando esta variable por provincias, se confirma lo ya comentado y Santa Cruz de Tenerife y Gran Canaria presentan el mayor porcentaje de
viviendas con menor numero de habitaciones. Pero no son las provincias que concentran un mayor volumen de viviendas "pequefnas". Malaga es la

provincia con mayor porcentaje de viviendas con 5 0 menos habitaciones (83,5%). (Ver Tabla 22).

Entre las provincias con mayor nimero de habitaciones, a la provincia de Murcia se unen ahora Almeria y Granada, con mas de un 70% de viviendas
con 5 0 mas habitaciones.

En cuanto al incremento en el nimero medio de habitaciones, se unen a Murcia los aumentos que presentan las medias de los municipios que con-
forman las provincias de Santa Cruz de Tenerife, Almeria, Malaga y Barcelona.

Tabla 22 Distribucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por niimero de habitaciones y Provincias, 2001

2001
1-3 hab. 4 hab. 5hab. | 6 hab. 7 y mas hab.

Gerona 22,79 23,59 30,694 15,5% 7,79
Barcelona 14,79 21,29 34,2% 22,69 7,3%
Tarragona 18,39 21,7% 31,994 21,29 6,9%
Castellén 11,79 18,7% 35, 5% 26,69 7,5%
Valencia 12,69 19,19 39,4% 23,0% 5,99
Alicante 19,09 20,6% 38,6% 17,19 4,6%
Mallorca 19,1% 18,6% 35,6% 18,4% 8,4%
Menorca 14,09 18,5% 35,494 18,89 13,29
Ibiza 23,5% 22,09 33,4% 14,6% 6,4%
Murcia 5,89 13,49 47,69 26,7% 6,59
Almeria 6,6% 15,8% 39,09 28,6% 10,09
Granada 7,89 21,0% 45, 1% 20,09 6,0%
Malaga 21,39 24,2% 38,04 11,39 5,29
Cadiz 13,99 21,29 41,3% 16,7% 6,8%
Huelva 12,89 17,6% 46, 3% 18,29 5,1%
Las Palmas 30,89 22,99 29,3% 11,39 5,69
Santa Cruz de Tenerife 29,19 24,3% 29,49 11,19 6,0%

TOTAL PROVINCIAL 18,29 20,99 36,6‘31' i7,7% 6,69

Unidad: Porcentajes
Base: Numero de habitaciones de las viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracidn propia
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Grafico 18 Numero de Habitaciones del Parque de Viviendas de la zona VIVE por CC.AA., 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracién propia

En cuanto a las Costas, existe una mayor concentracion de viviendas con menor nimero de habitaciones en Canarias, Costa Brava y Costa Blanca. El
fendmeno contrario, solo es destacable, ademas de la Costa Célida, en la Costa del Azahar. (Ver Tabla 23).

Tabla 23 Distribucion del Parque de Viviendas de la zona VIVE por niimero de habitaciones y Costas, 2001

2001
1-3 hab. 4 hab. 5 hab. 6 hab. 7 y mas hab.

Costa Azahar 12,09 18,8% 36,79 25,5% 7.0%
Baleares 19,1% 19,0% 35,3% 18,0% 8,7%
Costa Blanca 19,09 20,69 38,6% 17,19 4,6%
Costa Brava 18,59 22,8% 32,6% 18,89 7,4%
Costa Calida 5,89 13,49 47,6% 26,79 6,5%
Canarias 30,4% 23,2% 29,4% 11,2% 5,7%
Costa Dorada 16,59 20,7% 32,8% 22,7% 7,29
Costa de la Luz 14,5% 21,39 41,4% 16,0% 6,7%
Costa del Sol 16,39 22,0% 40, 1% 15,6% 6,09

TOTAL COSTAY ____ 18,2% __ 20,9% __ 36,6% 17,79 6,6%

Unidad: Porcentajes
Base: Numero de habitaciones de las viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracion propia

Respecto a los incrementos producidos en el nimero medio de habitaciones, ademas de la Costa Célida, destacan la Costa Dorada y en menor medi-

da, Costa del Sol, Costa Blanca y Costa Brava. (Ver Tabla 24).
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Grafico 19 Numero de Habitaciones del Parque de Viviendas de la zona VIVE por Costas, 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 2001 y elaboracion propia

Tabla 24 Nimero medio de habitaciones del Parque de Viviendas de la zona VIVE por Costas, 1991 y 2001

Superficie Media (m?)
1991 2001
Costa Azahar 4,47 4,94
Baleares 4,44 4,64
Costa Blanca 4,03 4,53
Costa Brava 4,14 4,64
Costa Calida 4,16 5,14
Canarias 3,81 4,14
Costa Dorada 4,14 4,74
Costa de la Luz 4,41 4,71
Costa del Sol 4,14 4,63
TOTAL COSTA 4,1 4,64

Unidad: Medias
Base: Numero de habitaciones de las viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y 2001 y elaboracion propia

Conclusiones

e £l parque de viviendas de la zona VIVE mas frecuente dispone de 5 habitaciones, equiparable a 3 dormitorios.

® En general, se ha producido un incremento en los ultimos diez afios del numero medio de habitaciones del parque de vivienda de los municipios
costeros estudiados.

® Canarias es la zona en la que se concentran viviendas con menor numero de habitaciones.

e Costa Calida (Murcia), dispone del parque de viviendas con mayor nimero medio de habitaciones.
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2.1.4.3.- Equipamientos

La informacion que proporciona el censo de viviendas a este respecto no resulta especialmente exhaustiva. Se ha procedido a clasificar el parque de
viviendas de la zona VIVE segun su nivel de equipamientos, atendiendo de especial manera a los que pueden proporcionar un "nivel mas elevado”,
como son la existencia de porteria, garaje e instalacion de gas. En concreto, se clasifica como nivel de equipamientos malo a las viviendas que pose-
en menos del 20% de los equipamientos basicos, nivel regular a las viviendas que poseen entre el 20% y 40% de los equipamientos basicos, nivel
bueno a las que poseen entre el 40% y 60% y nivel excelente a las viviendas que poseen entre el 60% y 80% de los equipamientos basicos.

No existe una gran diferenciacion entre el nivel de equipamientos del parque de viviendas, sobre todo si se atiende a su division a nivel de Comunidad
Auténoma o Costas. S6lo se observa un nivel algo mas elevado en Catalufa (tanto en Costa Brava como Dorada) y algo menor en Baleares y Andalucia
(mas acusado en la Costa del Sol).

Se puede observar una mayor diferenciacion si analizamos los municipios agrupados a nivel provincial. La provincia con un mejor nivel de equipa-
mientos en su parque de viviendas es Barcelona, no situandose ninguna otra en su baremo de clasificacion. El otro punto destacable, es el peor nivel

que, sobre una valoracion media, se obtiene en Almeria, Granada y Huelva. (Ver Tabla 25).

Tabla 25 Nivel de equipamientos del Parque de Viviendas de la zona VIVE por Provincias, 2001

2001
Gerona Buenos
Barcelona Excelentes
Tarragona Buenos
Castellén Buenos
Valencia Buenos
Alicante Buenos
Baleares Buenos
Murcia Buenos
Almeria Regulares
Granada Regulares
Malaga Buenos
Cadiz Buenos
Huelva Regulares
Las Palmas Buenos
Santa Cruz de Tenerife Buenos

Fuente: Censo de viviendas de 2001, INE y elaboracién propia

Conclusiones

® No existen grandes diferenciaciones en el nivel de equipamientos del parque de viviendas, pudiendo definirse este como "normal" en todo el ambito ana-
lizado.

® Solo existe una diferenciacion evidente por su mejor nivel en la provincia de Barcelona.

e £l parque de viviendas de Almeria, Granada y Huelva, presenta una valoracion algo inferior al resto de las provincias.

2.1.5.- Caracterizacion de los residentes en los municipios costeros de Espaia
2.1.5.1.- Distribucion de la poblacion por origen

En los municipios costeros analizados en 2001, hay un predominio claro de residentes que viven en el mismo municipio donde han nacido, alcan-
zando el 45%, y sequidamente un 20% que han nacido en distinto municipio perteneciente a la misma provincia. (Ver Grafico 20).

Hay que destacar que un 10% de los residentes en los municipios analizados han nacido en el extranjero, sumando un total de 377.100 personas.
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Grafico 20 Reparto de la poblacion residente de la zona VIVE, 2001
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Fuente: INE, Censo de poblacion de 2001 y elaboracidn propia
Especificando por Comunidades Autdnomas esta distribucion es similar. En concreto Canarias destaca por poseer el mayor porcentaje de residentes
nacidos en el mismo municipio y en Catalufia los residentes se distribuyen equitativamente entre nacidos en el mismo municipio, distinta provincia

de la misma vy distinta comunidad. (Ver Tabla 26).

Tabla 26 Distribucion del lugar de nacimiento y residencia de la zona VIVE por CC.AA., 2001

2001

Mismo municipio de | Distinto municipio de| Distinta provincia de | Distinta provincia de | Macido en el

la misma provincia la misma provincia la misma comunidad | _ distinta comunidad extranjero
Catalufa 34,0% 21,8% 7,89 28,3% 8,1%
Comunidad Valenciana 43,0% 14,09 3,2% 27,69 12,3%
Islas Baleares 43,2% 14,89 - 31,0% 11,1%
Region de Muicia 45,5% 21,09 21.1% 12,49
Andalucia 47,79 25,9% 9,0% 8,1% 9,3%
Comunidad Canaria 65,49 16,6% 1,49 8,9% 7,7%
TOTAL CC.AA 45,9% 19,6% 5,0 19,7% 9,99

Unidad: Porcentajes
Base: Numero de personas

Fuente: INE, Censo de poblacidn de 2001 y elaboracidn propia
Segun la distribucion que se realiza por costas, hay que destacar que el mayor porcentaje de residentes extranjeros se produce en la Costa Blanca y
la Costa del Sol, seguidas en menor medida por la Costa Calida y Baleares. Solo el 2% de la poblacion residente en los municipios que conforman la

Costa de la Luz, son extranjeros. (Ver Tabla 27).

Tabla 27 Distribucion del lugar de nacimiento y residencia de la zona VIVE por Costas, 2001

2001

Mismo municipio de Distinto municipio de| Distinta provincia de| Distinta provincia de | Nacido en el

la misma provincia la misma provincia la misma comunidﬂ distinta comunidad extraniero
Costa Azahar 48,09 17,29 3,79 22,8% 8,3%
Baleares 43,29 14,79 -1 31,09 11,19
Costa Blanca 39,89 11,99 2,894 30,69 14,99
Costa Brava 33,69 23,09 7,49 27,29 8,9%
Costa Célida 45,69 21,04 21,19 12,49
Canarias 65,49 16,69 1,49 8,99 7,7%
Costa Dorada 34,4% 20,39 8,49 29,8% 7,1%
Costa de la Luz 59,89 26,59 5,30 6,19 2,2%
Costa del Sol 39,4% 25,5 11,5% 9,49 14,19{
TOTAL COSTAS 45,99 19,5?1 5,04 19,7% 9,99

Unidad: Porcentajes
Base: Numero de personas

Fuente: INE, Censo de poblacion de 2001 y elaboracidn propia
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Si centramos el andlisis en la poblacidn extranjera, en funcidn de los datos de los que el INE ha facilitado informacién en su censo de 2001, se obser-
va un predominio de personas procedentes del Reino Unido, seguido por Alemania, Francia e Italia. (Ver Grafico 21).

Grafico 21 Reparto de la poblacion extranjera residente en la zona VIVE, 20011

3,2% 3.8% B talia
30,8% 16,3% | Francia
Reino Unido
10,1% Alemania

Poblacién inmigrante
por motivos econémicos

Unidad: Porcentajes
Base: Numero de personas con nacionalidad extranjera

Fuente: INE, Censo de poblacidn de 2001 y elaboracidn propia

En cuanto a la evolucion experimentada entre 1991y 2001 por Comunidades Autonomas, los residentes nacidos en el extranjero, se observa un incre-
mento importante del volumen, destacando considerablemente la Region de Murcia y en menor medida Andalucia y Canarias. No obstante en valor
absoluto, Andalucia y la Comunidad Valenciana son las que poseen en 2001 el mayor nimero de residentes nacidos en el extranjero. (Ver Tabla 28).
En total, los nacidos en el extranjero representan el 10% de la zona VIVE. (Ver Tabla 27).

Tabla 28 Residentes nacidos en el extranjero en la zona VIVE por CC.AA., 1991 y 2001

Nacido en el extranjero
1991 2001 | % variaciéon
Catalufia 18.51 51.549 17 8%
Comunidad Valenciana 40.079 103.79B 1599
Islas Baleares 22.07¢4 63.89 1899
Region de Murcia 1.62¢ 11.60 614%
Andalucia 60.99% 108.75 7 8%
Comunidad Canaria 21.70% 37.51 739
TOTAL CC.AA| 164.98/7 377.100 1299

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de personas

Fuente: INE, Censo de poblacion de 1991y de 2001 y elaboracidn propia

(1) En este capitulo se denomina poblacion inmigrante a aquella que tiene su origen en motivos basicamente econdmicos, compuesta por individuos con origen en Rumania, Marruecos, Cuba,

Republica Dominicana, Argentina, Colombia, Ecuador, Pert, Venezuela, y Bulgaria.

Sobre la nacionalidad de la poblacion extranjera residente por Comunidades (Ver Tabla 29), se puede concluir lo siguiente:

e Catalufia: no existe ninguna nacionalidad predominante, repartiéndose casi en la misma proporcion los cuatro origenes estudiados (Italia, Francia,
Reino Unido y Alemania).

® Comunidad Valenciana: predominio de Reino Unido con mas de cuatro puntos porcentuales sobre Alemania.

® Baleares: los alemanes predominan ligeramente sobre los nacidos en Reino Unido.

® Murcia: predominio de Reino Unido en mds de 10 puntos porcentuales sobre el resto.

® Andalucia: mas del 25% de la poblacion extranjera residente procede de Reino Unido.

® Canarias: Reino Unido y Alemania concentran casi a partes iguales el 25% de la poblacion.




Tabla 29 Distribucion de la poblacion extranjera de la zona VIVE por CC.AA., 2001

% Sobre poblacion extranjera
Poblacion
Italia Francia [Reino Unidol Alemania |nm|grz_mte Res?o de
por motivos paises
econdmicos
Catalufia 3,399 4,86% 4,429 5,369 50,689 31,299
Comunidad Valenciana 2.319% 4.29% 15,61% 11,18% 34,739 31,879
Islas Baleares 4,91% 4,13% 12,129 14,55% 39,219 25,079
Region de Murcia 1,059 2,819 15,68% 5,39% 57,369 17,729
malucia 2,82% 3,34% 26,289 8,53% 24,589 34,459
Comunidad Canaria 4,52% 2,19% 13,299 12,909 36,579 30,549
TOTAL CC.AA 3,21% 3,84% 16,25% 10,12% 35,76% 30,829

Unidad: Porcentajes
Base: Numero de personas con nacionalidad extranjera

Fuente: INE, Censo de poblacion de 2001 y elaboracidn propia
Por provincias, ademas de Murcia, Almeria, Castellon y en menor medida Barcelona, son las que mayor incremento relativo de su poblacion extran-
jera han experimentado entre 1991 y 2001. En cifras absolutas, Malaga, Alicante e Islas Baleares son las que presentan en 2001 el mayor numero de

residentes nacidos en el extranjero, situdndose en el extremo opuesto Huelva y Granada. (Ver Tabla 30).

Tabla 30 Residentes nacidos en el extranjero en la zona VIVE por Provincias, 1991 y 2001

Nacido en el extranjero
1991 2001 % variacion

Gerona 7.01 16.50 135%
Barcelona 7.71Q 22.99 1989
Tarragona 3.794 12.03 2189
Castellon 4.37§ 18.92 3339
Valencia 3.94 8.65] 119%
Alicante 31.75% 76.21 140%
Islas Baleares 22.074 63.89 189%
Murcia 1.62§ 11.60 614%
Almeria 2.40] 10.81¢ 349%
Granada 2.683 4,164 559%
Malaga 43.40%4 73.80 70%
Cadiz 11.25¢ 17.41 559%
Huelva 1.249 2.55§ 105%
Las Palmas 14.01 25.06 79%
Santa Cruz de Tenerife 7.694 12.45 62%

TOTAL PROVINCIAL 164.98)/ 377.10D 1299

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de personas

Fuente: INE, Censo de poblacion de 1991y de 2001 y elaboracidn propia
Analizando la distribucion de la nacionalidad de los residentes por provincias (Ver Tabla 31), se puede concluir:
® Santa Cruz de Tenerife, Mélaga y Huelva concentran el mayor porcentaje de residentes procedentes de Reino Unido entre su poblacion extranjera.

® | os residentes con nacionalidad alemana, tienen su mayor representatividad en Alicante, Baleares y Santa Cruz de Tenerife.
® Gerona y Valencia son las provincias en las que hay una mayor representatividad de residentes con nacionalidad francesa.



Tabla 31 Distribucion de la poblacion extranjera de la zona VIVE por Provincias, 2001

% Sobre poblacion extranjera
Poblacién
Italia Francia |Reino Unido] Alemania |nm|grz_mte Resfo de
por motivos| paises
econdmicos

Gercna 3,23% 8,17% 4,93% 5,70% 48 419 31,569
Barcelona 3,04% 3,54% 3,739% 3,91% 55,789 30,009
Tarragona 4,39% 5,519 5,05% 7.79% 43,709 33,579
Castellon 2,77% 3,58% 1,31% 3,51% 68,029 20,809
Valencia 2,94% 7,949 8,469 4,01% 43,469 33,209
Alicante 2,15% 4,14% 19,73% 13,68% 25,869 34,459
Baleares 4,91% 4,139 12,129 14,559 39,219 25,079
|Murcia 1,05% 2,819 15,68% 5,399% 57,369 17,729
Almeria 1,47% 2,569 16,689 6,689 36,429 36,209
Granada 4,03% 5,799 11,55% 10,929 33,219 34,519
|[Malaga 2,85% 3,26% 31,099 8,82% 19,309 34,67Y
Cadiz 3,87% 4,119% 8,02% 8,30% 44,609 30,509
Huelva 2,27% 2,80% 24,21% 4,059 31,159 35,519
Las Palmas 3,56% 1,86% 3,59% 4,86% 49,249 36,88%
Santa Cruz de Tenerife 6,28% 2,809 31,179 27,719 13,209 18,849

TOTAL PROVINCIAL 3,21% 3,84% 16,25% 10,12% 35,76% 30,829

Unidad: Porcentajes
Base: Numero de personas con nacionalidad extranjera

Fuente: INE, Censo de poblacion de 2001 y elaboracidn propia

Como se ha comentado, la Costa Calida presenta un mayor incremento en su poblacion extranjera en los Ultimos diez afios. Si bien con incrementos
relativos de menor cuantia, son destacables los producidos en la Costa Dorada y la Costa Azahar. La Costa del Sol es la que posee en 2001 el mayor
namero absoluto de residentes nacidos en el extranjero, con valores significativamente superiores a las siguientes costas mas voluminosas (Costa
Blanca y Baleares); en el extremo opuesto se encuentran la Costa de la Luz y la Costa Calida. (Ver Tabla 32).

Tabla 32 Residentes nacidos en el extranjero en la zona VIVE por Costas, 1991 y 2001

Nacido en el extranjero
1991 2001 % variacion

Costa Azahar 8.32 27.58 231%
Baleares 22.07¢ 63.89 1899
Costa Blanca 31.758 76.21 1409
Costa Brava 12.81% 31.79 148%
Costa Calida 1.62¢ 11.60 614%
Canarias 21.70% 37.51 73%Y
Costa Dorada 5.69¢ 19.74¢ 2479
Costa de la Luz 5.81 10.41 79%
Costa del Sol 55.18 98.33 78%

TOTAL COSTAY 164.98) 377.10D 1299

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de personas

Fuente: INE, Censo de poblacion de 1991y de 2001 y elaboracidn propia
Analizando la distribucion de la nacionalidad de los residentes por Costas (Ver Tabla 33), se puede concluir:
® | 0s extranjeros nacidos en Reino Unido son los predominantes en la Costa del Sol, Costa Blanca, Costa de la Luz y Costa Célida.

® | 0s alemanes presentan mayor importancia relativa en Baleares, Canarias y Costa Blanca.
® | a nacionalidad francesa tiene mayor peso relativo en la Costa Dorada.




Tabla 33 Distribucion de la poblacion extranjera de la zona VIVE por Costas, 2001

% Sobre poblacion extranjera
Poblacién
Italia Francia |Reino Unido] Alemania |nm|grapte Resjco de
por motivos paises
econdmicos
Costa Azahar 2,82% 4,749% 3,229 3,649 61,49% 24,109
Baleares 4,91% 4,13% 12,129 14,559 39,219 25,079
Costa Blanca 2,15% 4,14% 19,739 13,689 25,869 34,459
Costa Brava 2,81% 4,04% 3,479 4,059 53,96% 31,679
Costa Calida 1,05% 2,81% 15,68% 5,39% 57,369 17,729
Canarias 4,52% 2,19% 13,299 12,909 36,579 30,549
Costa Dorada 4,49% 6,38% 6,219 7,809 44,54% 30,609
Costa de la Luz 4,50% 4,299 15,08% 10,449 29,219 36,499
Costa del Sol 2,66% 3,25% 27,339 8,3 5% 24,149 34,269
TOTAL COSTA 3,21% 3,84% 16,25% 10,12% 35,76% 30,829

Unidad: Porcentajes
Base: Numero de personas con nacionalidad extranjera

Fuente: INE, Censo de poblacion de 2001 y elaboracidn propia

Conclusiones

® £| 10% de los residentes en los municipios analizados han nacido en el extranjero, sumando un total de 377.100 personas.

® Canarias destaca por poseer el mayor porcentaje de residentes nacidos en el mismo municipio.

® En Murcia es donde se ha producido un mayor incremento en la poblacion nacida en el extranjero de 1991 a 2001.

® E| mayor volumen de residentes nacidos en el extranjero se encuentra en Malaga y Alicante.

® Se observa, dentro del &mbito que analizamos, un predominio de residentes nacidos en Reino Unido, Alemania, Francia e Italia, por este orden.

® | 0s extranjeros nacidos en Reino unido predominan en la Costa del Sol, Costa Blanca, Costa de la Luz y Costa Calida. Por provincias, en Santa Cruz
de Tenerife, Malaga y Huelva, alcanzan un mayor peso relativo.

® | 0s alemanes presentan mayor importancia relativa en Baleares, Canarias. Por provincias, las islas y Alicante.

2.1.5.2.- Edad media de la poblacion

La edad media de los residentes en Espafia es de 40 afios, mientras que la de los residentes en los municipios costeros estudiados es de 38 afios, seguin
el censo de poblacion de 2001 que publica el INE. No existiendo diferencias significativas con respecto a la edad media de 1991.

En general, en todas las Comunidades Autonomas se produce una aumento de la edad media de 1991 a 2001, pero la poblacion de la Comunidad
Valenciana es la que posee mayor edad media y la poblacion mas joven se encuentra en Andalucia y Region de Murcia. (Ver Grafico 22).
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Grafico 22 Evolucion de la edad media de la poblacion de la zona VIVE por CC.AA., 1991 y 2001

2001
1-3 hab. 4 hab. 5 hab. | 6 hab. 7 y mas hab.

Gerona 22,7% 23,5% 30,694 15,5% 7,7%

Barcelona 14,7% 21,2% 34,2% 22,6% 7,3%

[Tarragona 18,3% 21,79 31,994 21,29 6,9%
Castelién 11,79 18,7% 35,59 26,69 7,5%

Valencia 12,6% 19,1% 39,49 23,0% 5,9%

Alicante 19,0% 20,6% 38,64 17,19 4,6%

Mallorca 19,1% 18,6% 35,6% 18,4% 8,4%

Menorca 14,09 18,5% 35,494 18,8% 13,2%

Ibiza 23,5% 22,0% 33,494 14,6% 6,4%

Murcia 5.8 13,4% 47,694 26,7% 6,5%

Almeria 6,694 15,8% 39,04 28,6% 10,0%

Granada 7,89 21,0% 45,14 20,0% 6,0%

Malaga 21,3% 24,2% 38,04 11,3% 5,2%

Cadiz 13.9% 21,04 41,39 16,79 6.8%
Huelva 12,8% 17,6% 46,34 18,29 5,1%

Las Palmas 30,8% 22,99 29,3% 11,3% 5,6%

Santa Cruz de Tenerife 29,1% 24,3% 29,4% 11,1% 6,0%

TOTAL PROVINCIAL 18,29 20,99 36,69 17,7% 6,69

Unidad: Medias
Base: Numero de personas

Fuente: INE, Censo de poblacion de 1991y de 2001 y elaboracidn propia

Por Costas, se deduce que la poblacion residente en los municipios que conforman la Costa Blanca es la que tiene una edad media mas elevada, mien-
tras que la poblacion mas joven se encuentra en la Costa de la Luz y Costa Calida, con una diferencia de casi 4 afos, entre los 40 de la primera y los

36 de las segundas. (Ver Grafico 23).

Grafico 23 Evolucion de la edad media de la poblacion de la zona VIVE por Costas, 1991 y 2001

1991

CostaAzahar 36,00

Baleares 35,46

Costa Blanca 35,70

Costa Brava 35,47

Costa Calida 33,11

Canarias 32,98

Costa Dorada 35,57

Costa de la Luz 31,80

Costa del Sol 32,89

Unidad: Medias
Base: Numero de personas

Fuente: INE, Censo de poblacion de 1991y de 2001 y elaboracidn propia
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Grafico 24 Edad Media de la poblacion en la zona VIVE por Provincias y CC.AA., 2001
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Grafico 25 Edad Media de la poblacion en la zona VIVE por Costas, 2001
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Conclusiones

® |3 edad media de la poblacion residente en la zona VIVE es de 38 afios.
e Comunidad Valenciana y Catalufa presentan la poblacion mas envejecida; Murcia y Andalucia la mas joven.
® |a Costa Blanca muestra el promedio de edad mas elevado; en la Costa Célida y la Costa de la Luz se obtiene el promedio mas bajo.
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2.1.6.- Diferencias y similitudes entre zonas

2.1.6.1.- Similitudes y diferencias entre las zonas estudiadas

En primer lugar, se comparan algunos de los elementos ya estudiados, con el objeto de profundizar en el comportamiento entre las diferentes zonas
estudiadas.

a. Relacion entre el parque de viviendas y superficie media

Anteriormente se ha analizado la superficie del parque de viviendas atendiendo a los metros utiles de las viviendas. Si realizamos un analisis estadis-
tico en cuanto a las diferencias significativas que puede presentar el valor de la superficie media en el censo de 2001, atendiendo a la agrupacion de
los municipios en Comunidades Autdnomas, encontramos que no existen diferencias significativas en cuanto a la superficie media de las distintas
Comunidades Autonomas costeras estudiadas al 95%, por lo tanto todas las viviendas de las zonas estudiadas oscilan en cuanto a la superficie en
87,21 m_u.

Comparando la variacion de la superficie util con la variacion del parque de viviendas entre 1991y 2001 obtenemos que en las Islas Baleares el incre-
mento del parque de viviendas no ha ido acompafiado de un aumento de su superficie, tal y como puede observarse en el Grafico 23. Sin embargo
en la Region de Murcia el resultado es completamente opuesto, es decir, el incremento del parque de viviendas ha ido acompafiado de un notable
incremento en la superficie media. El resto de la Comunidades Autonomas presentan una situacion mas semejante entre ellas, situdndose en valores
cercanos a la media del conjunto de municipios estudiados. Es decir, los incrementos de parque y superficie son similares entre si y cercanos al com-
portamiento general. (Ver Grafico 26).

Grafico 26 Variacion del Parque de Viviendas y Superficie Media de la zona VIVE por CC.AA., 1991 - 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracién propia

Si se estudia la existencia de diferencias significativas entre la superficie media de la agrupacion resultante a nivel de Costas, se vuelve a no encon-
trar diferencias significativas entre ellas. Por lo tanto todas las costas que entran dentro de nuestro estudio tienen una superficie media similar en
sus viviendas.

El posicionamiento de las diferentes agrupaciones por Costas teniendo en cuenta la variacion de la superficie util con la variacion del parque de
viviendas entre 1991y 2001 trae como resultado que la Costa Brava y Baleares presentan un incremento relativo inferior a la media en las dos varia-
bles estudiadas. Sin embargo, los municipios que conforman la Costa Calida y la Costa Dorada han experimentado una variacion del parque de vivien-
das importante, la cual va acompafada de una variacion en la superficie media de la vivienda también superior a la media. El resto de las Costas se
sitan en torno a los incrementos relativos medios, sefialando que el comportamiento de la Costa Azahar, coincide practicamente con el comporta-
miento medio del conjunto de municipios que conforman la zona de turismo residencial espafiola. (Ver Grafico 27).

IESE Business School - Universidad de Navarra



El mercado de vivienda vacacional en Espafa: Situacion Actual y perspectivas

Grafico 27 Variacion del Parque de Viviendas y Superficie Media de la zona VIVE por Costas, 1991 - 200
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracidn propia

b. Relacion entre superficie media y nimero medio de habitaciones

Realizando un andlisis estadistico en cuanto a las diferencias significativas que puede presentar el valor del nimero medio de habitaciones en las
distintas Comunidades Auténomas de 2001, encontramos que no existe dicha variacién. Es decir, no existen diferencias significativas en cuanto al
numero de habitaciones medio de las distintas Comunidades Autonomas costeras estudiadas al 95%, por lo tanto todas las viviendas de las zonas
estudiadas oscilan en cuanto a numero de habitaciones entre 4 y 5, equiparable a viviendas de 2 y 3 dormitorios.

Si se analiza si al incremento de superficie experimentado en las viviendas le ha correspondido un incremento el numero de medio de habitaciones
entre 1991 y 2001 se obtiene que las viviendas de las Islas Baleares, que no han tenido incrementos notables en su superficie, tampoco han incre-
mentado el nimero medio de habitaciones. Sin embargo en la Region de Murcia, donde el incremento de la superficie media es el mas importante
de las Comunidades estudiadas, se ha producido también el mayor incremento relativo en el nimero medio de habitaciones alejandose considera-
blemente de la media. El resto de la Comunidades Autdnomas oscilan entorno a la media, destacando que Andalucia representa el valor medio de
todas las Comunidades Auténomas estudiadas. (Ver Grafico 28).
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Grafico 28 Variacion de la Superficie Media y Numero Medio de Habitaciones de la zona VIVE por CC.AA., 1991 - 2001
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Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracién propia

Entre las distintas Costas estudiadas tampoco existe diferencias entre nimero de habitaciones, concluyéndose que el nimero medio de habitaciones

de las viviendas estudiadas, es similar en todas ellas.

El posicionamiento de las diferentes Costas entre la variacion relativa de la superficie util y la del numero de habitaciones entre 1991 y 2001, trae
como resultado que a Baleares se le une la Costa de la Luz como aquellas que experimentan menor crecimiento en cuanto al nimero de habitacio-

nes y superficie. Del mismo modo, a la Costa Calida se le une la Costa Dorada conformando el grupo en el que los incrementos relativos de ambas

variables se sitlan por encima de los valores medios. El resto de la Costas estudiadas oscilan alrededor de los incrementos medios acaecidos en el

ultimo decenio. (Ver Grafico 29).

Grafico 29 Variacion de la Superficie Media y Numero Medio de Habitaciones de la zona VIVE por Costas, 1991 - 2001

25% 1
1 Costa Calida m
1
20%
]
|
B3 I
'E 15% I =
2 Costa B Costa del Sol Costa Dorada
osta Brava 1 m
bl B Cpsta Blanca
ﬁg 100/0--——--—_-——— N N BN BN B S B B B B B B S S S e .
. E () | CostaAzahar
2 & Costa de la Lu.zI Canprias
Z 5% _| mBaleares 1
: ; ]
o I
¥ E 0% 1
T T T T T T T
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

Incremento relativo de la Superficie Media 1991 - 2001

Unidad: Porcentajes

Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracién propia

IESE Business School - Universidad de Navarra



El mercado de vivienda vacacional en Espafa: Situacion Actual y perspectivas

c. Relacion entre el parque de viviendas y los residentes nacidos en el extranjero

Se trata en este punto de estudiar hasta que punto el incremento producido en el parque residencial, ha ido acompafado de un aumento en la impor-
tancia relativa dentro de cada zona de los residentes nacidos en el extranjero.

Analizando la variacion acaecida en ambas variables en las Comunidades Auténomas costeras estudiadas entre 1991 y 2001, en general, se obtiene
que incrementos del parque de viviendas han ido acompafiados de aumentos del porcentaje de residentes nacidos en el extranjero. Esta situacion se
hace mas patente en la Region de Murcia, donde el incremento de los residentes extranjeros ha sido mas que notable, como ya se ha visto en apar-
tados anteriores. En el resto de las comunidades, el comportamiento de Baleares se podria asemejar al de Catalufia; otro grupo de caracteristicas simi-
lares, lo constituirian Andalucia, la Comunidad Valenciana y Canarias. (Ver Grafico 30).

Grafico 30 Variacion del parque de viviendas y residentes nacidos en el extranjero de la zona VIVE por CC.AA., 1991 - 2001
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Unidad: Porcentajes
Base: Numero de viviendas y Numero de personas con nacionalidad extranjera

Fuente: INE, Censo de viviendas y de poblacion de 1991y de 2001 y elaboracion propia

Analizando el comportamiento que presenta la agrupacion de los municipios estudiados en Costas, ademas del comportamiento extremo ya comen-
tado de la Costa Calida (Murcia), cabe sefalar el también similar que se produce en la Costa Dorada, si bien los incrementos tanto del parque, como
de los residentes nacidos en el extranjero, es inferior. También se podria incluir en este grupo la Costa del Azahar por idénticos motivos. (Ver Grafico
31).

Del resto, Baleares presenta un comportamiento similar a la Costa Brava, mientras que la Costa Blanca, Costa de la Luz, Canarias y la Costa Blanca
compondrian un tercer agrupamiento.
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Grafico 31 Variacion del parque de viviendas y residentes nacidos en el extranjero de la zona VIVE por Costas, 1991 - 2001
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Unidad: Porcentajes
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Fuente: INE, Censo de viviendas y de poblacion de 1991y de 2001 y elaboracion propia

Conclusiones

® Los municipios costeros de la Region de Murcia | Costa Calida estudiados, son los que experimentan un comportamiento mas diferenciado del resto
entre 1991y 2001, en relacion al parque de viviendas, superficie, numero de habitaciones y residentes nacidos en el extranjero, situdndose por enci-
ma de los valores medios

® Baleares, presenta el comportamiento contrario.

® £l resto de las Comunidades Autdnomas y Costas suelen estar mas cercanos al comportamiento medio en los ultimos diez afios de los municipios
costeros estudiados.

2.1.6.2.- Comparacion del parque de viviendas de la zona VIVE con la primera residencia

Para la comparacion del parque de viviendas formado por los municipios costeros estudiados y el mercado de primera residencia, hemos escogido
como representacion del mercado de primera residencia las provincias de Leon, Cuenca, Madrid y Sevilla, ambitos dispares y con un marcado carac-
ter diferencial respecto a la zona VIVE.

Relativo al parque de viviendas se constata una muy ligera diferencia en cuanto al incremento de viviendas producido en el mercado de primera resi-
dencia y el mercado costero, siendo la zona VIVE la que ha experimentado mayor incremento relativo en el parque de viviendas. (Ver Tabla 34).
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Tabla 34 Evolucion del Parque de Viviendas en el Mercado de Primera Residencia y en la zona VIVE, 1991 y 2001

Mercado de
2 residencia
M Principal
B Secundaria
M Desocupada
Otro tipo
Zona VIVE
T T T T
0% 25% 50% 75% 100%

Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas

Fuente: INE, Censo de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracién propia

Si bien el incremento residencial en los municipios de la zona VIVE experimentado en los diez Ultimos afios, resulta un 50% superior al poblacional,
en el mercado interior el incremento residencial es un 75% superior al que ha registrado el nimero de habitantes. Es decir, a similares incrementos
relativos en el parque residencial, se ha producido en el ultimo decenio un incremento mucho mas importante en la poblacion de los municipios de
la zona VIVE, que en los del interior. (Ver Tabla 35).

Consecuencia destacable de lo ya comentado, es el incremento significativo de la poblacion que se ha producido en la zona VIVE en comparacion con
el mercado de primera residencia, tal como se aprecia en la Tabla 35.

Tabla 35 Evolucion de la Poblacion y Parque de Viviendas en el Mercado de Primera Residencia y en la zona VIVE, 1991 y 2001

300
Total nacional
250
< 50.000
habitantes
200 4
De 50.000 a
99.999 hab.
150 /44 De 100.000 a
249.999 hab.
- — De 250.000 a
100 e 999.999 hab.
> 999.999
50 . . habitantes

FFEPEEEEFF PP

Base: Numero de personas y de viviendas

Fuente: INE, Censo de poblacion y de viviendas de 1991y de 2001 y elaboracion propia
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En cuanto a la superficie media de la vivienda esta oscila entre 87-88 m_u tanto en el mercado de primera residencia como en la zona VIVE, por lo
que se puede concluir que no hay diferencias aparentes. Sin embargo, hay que destacar que por intervalos, la zona VIVE posee el 74% de su parque
residencial entre 60 y 120 m_u mientras que el mercado interior este porcentaje solo asciende al 67% en 2001.

Respecto al numero de habitaciones el porcentaje de 1 a 3 habitaciones asciende al 14% en el mercado interior, situdndose en un 18% en la zona
VIVE en 2001. Sin embargo, en su valor medio no se encuentran diferencias ya que el numero medio de habitaciones del mercado de primera resi-
dencia y de la zona VIVE coinciden con un valor cercano a las 5 habitaciones.

La composicion de la poblacion extranjera por origen presenta diferencias muy notables. Estudiando el lugar de nacimiento de los residentes extran-
jeros, se concluye claramente que el mercado interior, representado por las provincias antes mencionadas, estd compuesto fundamentalmente por
poblacion inmigrante por motivos que se podrian denominar economicos (68,2%), mientras que en la zona VIVE, si bien este componente también
existe (35,8%), el 33,4% de los residentes nacidos en el extranjero lo hicieron en Reino Unido, Alemania, Francia o Italia, siendo esta cifra sélo del
6,4% en el mercado interior. (Ver Grafico 32 y Grafico 33).

Grafico 32 Reparto de la Poblacion Extranjera en el Mercado de Primera Residencia, 20012
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Grafico 33 Reparto de la Poblacion Extranjera residente de la zona VIVE, 2001
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Sin embargo, la importancia relativa de los residentes nacidos en el Extranjero en los municipios interiores llega tan solo al 4% (afio 2001) aseme-
jandose con los municipios costeros en los que asciende al 5%.

En cuanto a la edad media de la poblacion en estudio, no se encuentran grandes diferencias ya que en el mercado interior en cuestion la edad media
en 2001 es de 41 afos y en la zona VIVE es de 38 afios.

Finalmente, se aprecian diferencias notables respecto al uso que se hace del las viviendas en ambos mercados. En el mercado de primera residencia

el 129 del parque es usado como vivienda secundaria y el 74% como viviendas principales. Sin embargo, en la zona VIVE estos porcentajes varian
notablemente, alcanzando un 31% el uso como viviendas secundaria y descendiendo al 53% el uso como vivienda principal. (Ver Grafico 34).
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Grafico 34 Distribucion del uso de la vivienda de las Provincias representativas de la Primera Residencia y la zona VIVE, 2001
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Conclusiones

® Asimilares incrementos relativos en el parque residencial, se ha producido en el Ultimo decenio un incremento mucho mas importante en la pobla-
cion de la zona VIVE, que en aquellos que no la tienen.

® | a superficie media en los dos mercados oscila ente 87-88 m_u.

® El nimero medio de habitaciones en los dos mercados es de 5 habitaciones, existiendo un porcentaje mayor de 1 a 3 habitaciones en el mercado
costero.

® L3 poblacion extranjera en mercados de primera residencia, estd compuesta por poblacion inmigrante por motivos econdmicos, mientras que en los
municipios costeros predomina la poblacion con origen en Reino Unido, Alemania, Francia e Italia.

® |a edad media de la poblacion residente en los municipios costeros de la zona VIVE es de 38 afios, muy similar a la del mercado de primera resi-
dencia que asciende a 41 afios.

® £l parque residencial de las zonas interiores se utiliza como vivienda secundaria en un 12%, mientras que en la zona VIVE este porcentaje ascien-
de al 31%.

2.2.- El mercado. Transacciones recientes

2.2.1.- Evolucion del precio de la vivienda de 1993 a 2003

Para el estudio de la evolucion que ha experimentado el precio medio de la vivienda (euros/m_c) se ha escogido el segundo trimestre de cada afio.
De este modo, analizando la evolucion del precio en términos corrientes, segun el tamafio poblacional de los municipios costeros espafioles, se obtie-
ne que en aquellos con mas de 999.999 habitantes es donde se presentan los precios mas caros en valores absolutos de la vivienda, alcanzando en

el segundo trimestre de 2003 la cifra de 2.636,24 euros/m_c. El precio medio de la vivienda en todo el territorio nacional es similar al que poseen los
municipios costeros entre 50.000 y 99.999 habitantes. (Ver Tabla 36).
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Tabla 36 Evolucion del Precio Medio de la Vivienda en términos corrientes en el Total Nacional y en los Municipios Costeros, de
1993 a 2003

Total Nacional Municipios Costeros
Afios % var 9% var % var 9% var % var % var
Precio afio < 50.00Q afio De 50.00 afo De 100.000| afio De 250.000| afio > 999.9 afio
Medio | anterior|| habitanteq anterior] a 99.999 niamen'or a 249.999 hapanterior] a 999.999 hapanterior] h@itante%anten'or
1993] 6348 - 57259 - 570.5 - 643.9 = 574.2 = 1.024.15 -4
1994] 636,890 0,319 540,61 2.79% 591,20 3.62% 639.8] -0.64% 584,00 1,69% 1.080,18 5.47%
1995] 661,08 3,819 552,68 2,27 618,88 4.67% 668,08 4.429% 606,68 3.87% LD?%BE -0,519Y
1996] 674,79 2,089 580,58 5.05% 630,98 1.96% 689,81 3.76% 616,88 1.68% 1.115,1F 3.77%
1997] 683,08 1,239 605,68 4,32% 663,18 5,11 693,38 0,50% 645,69 4,66% 1.126,8E 1,05%
998] 709.6% 3,899 651,59 7.58% 722,1F 8,89 7441 7,33% 678,84 5,15% 1.186, 1B 5.27%
999] 78028 9.959 721,78 10779 790,41 9.47 830,71 11,64% 766,21 12.889 1.360.0|E 14,659
2000] 891.7¢ 14.29 858,38 18939 914,69 1571 948,18 14,139 877,28 14 489 1.598.68 17,559
2001) 1.030,7F 15,59 980,29 14,199 1.074.3B 17.4¢ 1.127,3p 18,90% 1.016,1F 15,849 1.866,3b 16,759
20021 1.193.6F 15.80! 1.132.8F 15.589 1.193.4F 11,09 1.243.0k 10,26% 1.162.5p 14.419 2.190.7F 17.389
2003] 1.402,5F 17,50 1.295.2F 14,349 1.403.4F 17,60 1.473,3418,53% 1.348,1H 15,969 2.636,2p 20,349

Unidad: Medias y porcentajes
Base: Precio medio de la vivienda en el total nacional y en los municipios costeros (euros/m_c). 2° trimestre

Fuente: Ministerio de Fomento, Boletin Estadistica 03/12/2003

Elaborando un indice de variacion del precio con base en 1993, se observa que todos los municipios costeros han incrementado el precio de sus vivien-
das por encima de la media nacional. Concretamente, mientras que en este periodo el precio de la vivienda se ha incrementado en Espafia en un
121%, el menor incremento producido en los municipios de Costa se corresponde con los municipios de entre 100.000 y 249.999 habitantes, con un
129%, siendo el maximo del 157% en los municipios de mayor tamano. (Ver Tabla 37).

Tabla 37 indice del Precio Medio de la Vivienda en términos corrientes en el Total Nacional y en los Municipios Costeros, de 1993
a 2003

Municipios Costeros
Afos Total < 50.000 De 50.000 De 100.000] De 250.000] > 999.999
(2° trimestre Nacional habitantes 2 99.999 hald 3 249.999 hap.a 999.999 hab. habitantes
1993 10( 10( 10 10 10 10
1994 10( 103 104 99 104 109
1995 104 104 104 104 10 109
1996 104 11( 111 107 10 109
1997 108 119 114 10 11 11(]
1998 119 124 121 11 11 114
1999 123 137 13 123 13 133
2000 14( 163 16( 147 15 153
2001 164 184 184 17 17 183
2002 184 219 209 193 204 214
2003 221 244 244 229 239 254

Unidad: Numero indice
Base: Precio medio de la vivienda en el total nacional y en los municipios costeros (euros/m_c). Afio base 1993. 2° trimestre

Fuente: Ministerio de Fomento, Boletin Estadistica 03/12/2003 y elaboracion propia

El precio medio de la vivienda de los municipios costeros independientemente de su tamafio se comporta de la misma manera a lo largo del tiempo,
es decir, el precio medio de la vivienda asciende considerablemente en todos los municipios costeros sobre todo a partir del afio 2000. Se observa que
el incremento de los precios de los municipios costeros respecto al incremento de los precios del total nacional se comporta de la misma forma cre-
ciente, pero la curva del total nacional tiene unos precios medios inferiores al resto de los municipios costeros, siendo este hecho mas notable a par-
tir de 1998, afio en el que comienzan a apreciarse los primeros sintomas del crecimiento en el mercado residencial que ha experimentado Espafia en
los ultimos afios. (Ver Grafico 35).




El mercado de vivienda vacacional en Espafa: Situacion Actual y perspectivas

Grafico 35 Evolucion del indice del Precio Medio de la Vivienda en términos corrientes en el Total Nacional y en los Municipios
Costeros, de 1993 a 2003
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Base: Precio medio de la vivienda en el total nacional y en los municipios costeros (euros/m_c). Afio base 1993. 2° trimestre

Fuente: Ministerio de Fomento, Boletin Estadistica 03/12/2003 y elaboracion propia

Analizando ahora el precio medio de la vivienda en los municipios costeros en términos constantes, obtenemos que en los primeros afios el precio de
la vivienda tiende a disminuir, siendo a partir de 1998 cuando suben considerablemente. La primera diferencia notable que se observa es que el incre-
mento en el precio de la vivienda se produce antes en los municipios costeros (1998), que en el total nacional (1999). (Ver Tabla 38).

Otra diferencia entre el comportamiento del mercado nacional y el costero, es el crecimiento constante que se observa en el precio del primero entre
1998 y 2002, mientras que en los municipios costeros se producen quebrantos en este incremento entre los aflos 2001 y 2002. No obstante, tanto en
el total nacional, como en los diferentes municipios costeros, el mayor incremento interanual del precio se produce entre el segundo trimestre de
2002 y el 2003.

Tabla 38 Evolucion del Precio Medio de la Vivienda en términos constantes en el Total Nacional y en los Municipios Costeros, de
1993 a 2003

Total Nacional Municipios Costeros
Afios % var 9% var % var 9% var % var % var
Precio afio < 50.00Q aho De 50.00 afo De 100.000] afo De 250.000] afo > 999.9 afo
Medio | anteriorf| habitantes] anterior] @ 99.999 h i a 249.999 hapanterior] a 999.999 hapanterior) habitanteg anterior
1993) 6348 == 525.9 == 570.5 -~ 643.9 == 574.2 == 1.024.1 ==
1994] 607.6F -4.289 5159) -1,92% 564,18 -1.13% 610,5) -5.20% 557.2% -2 069 1.030,6F 0,649%
1995) 596,71 -1,79% 498,99 -3,30% 558,64 -0.979 603,19 -1.21% 547 6% -1.73% 970,1¢ -5.879
1996] 588,56 -1.379 506,39 1.50% 550.3¢ -1.49% 601.7) -0.23% 538,0] -1.76% 972,68 0.26%
1997 576,73 -2,019 511.4] 0.,99% 559,98 1,75% 585.4) -2.71% 545,1] 1.32% 951,44 -2,18%
998] 589,19 2.169 54091 5.78% 399,58 7.07% 617.8% 5.54% 563,69 3.39% 984,8] 3.51%
999) 637,59 8.22Y% 589.79 9.02% 64598 7.74% 678,81 9.88% 626,17 11,109 1.111,38 12,859
2000] 69461 8959 668 61 13 389 712,51 10,31 73868 880% 683,36 9.13% 1.245,3p 12,069
2001] 7c9.8¢ 10,82 732,09 9.48% 802,3 12.613 842,01 14,00% 758,94 11,069 1.393.9H 11,939
2002) 8766 13‘873 831,97 13.649 87641 9.23 91283 8429 853.80 12.509 1.608 SE 15.429
2003] 1.002.9F 14,41 926,25 11,339 1.003.6)14.51‘& 1.053,5p 15.419% 964,03 12.919 1.885, 1B 17,179

Unidad: Medias y Porcentajes
Base: Precio medio de la vivienda deflactado en el total nacional y en los municipios costeros (euros/m_c). Afio base 1993. 2° trimestre.

Fuente: Ministerio de Fomento, Boletin Estadistica 03/12/2003 y elaboracion propia
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Generando un indice del precio medio deflactado con base en 1993, se obtiene que el precio medio de la vivienda en los ultimos diez afios se ha
incrementado entre un 64% y 84% en los municipios costeros, en funcién del tamafio poblacional de los mismos. Este incremento continta siendo
superior al registrado en el total nacional, que asciende al 58% (Ver tabla 39).

Mientras que el precio registrado en términos corrientes no presenta decrementos en los ultimos diez afios, el precio en términos constantes des-
ciende desde 1993 hasta 1998, con la excepcion en éste ultimo afos de los municipios costeros mas pequefos. Es a partir de 1998 cuando el precio
asciende por encima de los valores registrados en 1993. Es decir, es precisamente cuando comienza el incremento en los ritmos de venta de las vivien-
dasy en la produccion, el momento en el que se incrementan los precios reales de la vivienda.

Tabla 39 indice del Precio Medio de la Vivienda en términos constantes en el Total Nacional y en los Municipios Costeros, de 1993
a 2003

Municipios Costeros
Afos Total < 50.000 De 50.000 De 100.000] De 250.000L > 999.999
(2° trimestre Nacional habitantes a 99.999 hal_:‘ a2 249.999 hap.a 999.999 hap. habitantes
1993 10( 10( 104 10d 10 10
1994 el | ek | 9‘] 93 97 101
1995 94 95 94 94 95 95
1996 93 94 94 93 94 95
1997 91 97 9 91 9 9
1998 93 103 10 9 9 9%
1999 10 113 11 10 10 10
2000 'IOQ 127 12 11 11 1@
2001 127 139 147 137 133 134
2002 134 154 154 144 149 157
2003 158 174 174 164 164 184

Unidad: Numero indice
Base: Precio medio de la vivienda deflactado en el total nacional y en los municipios costeros (euros/m_c). Afio base 1993. 2° trimestre

Fuente: Ministerio de Fomento, Boletin Estadistica 03/12/2003 y elaboracion propia

En resumen, el promedio de incremento interanual del precio de la vivienda en términos corrientes en los ultimos 10 afios ha sido del 8,44% en
Espafia, mientras que en los municipios costeros, oscila entre un 8,83% y un 10,17%. (Ver Tabla 40).

En términos reales, estos incrementos de precio han sido inferiores, cifrdndose en un 4,90% el nacional y oscilando entre un 5,27% y un 6,68% el de
los municipios costeros.

Tabla 40 Promedio de la variacion interanual del precio de la vivienda en Espaiia y Municipios Costeros, de 1993 a 2003

Promedio de la Variacion Interanual en Terminos Corrientes
Municipios Costeros
Periodo Total
iNacionai < 50.000 De 50.000 | De 100.000] De 250.000 > 999.999
habitantes a 99.999 halj. a 249.999 hap.a 999.999 hap. habitantes

1993 - 2003 8,449 9,589 9,56% 8,83% 9,069 10,179
1993 - 1997 1.869 3.60% 3.849 1.88% 2.98% 2.449
1998 - 2003 12,84% 13,56% 13,379 13,469 13,12% 15,329

Promedio de la Variacion Interanual en Terminos Constantes
1993 - 2003 4,909 5,999 5,.96% 5,279 5.50% 6,58%
1993 - 1997 -2,36% -0,68% -0,469 -2,349 -1,28% -1,799
1998 - 2003 9,74% 10,44% 10,24% 10,349 10,02% 12,169

Unidad: Porcentajes
Base: Precio medio de la vivienda nominal y deflactado en el total nacional y en los municipios costeros (euros/m_c). Ao base 1993. 2° trimestre

Fuente: Ministerio de Fomento, Boletin Estadistica 03/12/2003 y elaboracion propia
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Grafico 36 Evolucion del Nimero indice del Precio Medio Deflactado de la Vivienda en el Total Nacional y en los Municipios Costeros,
de 1993 a 2003
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Base: Precio medio de la vivienda deflactado en el total nacional y en los municipios costeros (euros/m_c). Afio base 1993. 2° trimestre

Fuente: Ministerio de Fomento, Boletin Estadistica 03/12/2003 y elaboracion propia

Finalmente, el precio medio de la vivienda nueva en los municipios costeros de las Provincias estudiadas presenta una evolucion creciente a rasgos
generales.

En los resultados que se aportan por parte del Ministerio de Fomento, Barcelona es la provincia con un precio medio mas elevado. Esto se debe a que
la propia capital esta incluida en los datos provinciales como municipio costero que es, correspondiendo al municipio de mas de 999.999 habitantes
que aparece en los datos anteriores. Excluyendo el caso de Barcelona, Baleares es la provincia costera que posee mayor precio medio de la vivienda
libre nueva, resaltando que a partir de 1998 el precio medio experimenta un incremento notorio diferencidndose asi del resto de provincias y apro-
ximandose a Barcelona. En el lado opuesto se encuentra Castellon y Murcia, donde el precio medio de la vivienda nueva no ha experimentado un cre-
cimiento muy notorio.

IESE Business School - Universidad de Navarra



El mercado de vivienda vacacional en Espafia: Situacion Actual y perspectivas

Grafico 37 Evolucion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en las Provincias costeras, de 1993 a 2003
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Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracion propia

Por tanto, en la actualidad (ao 2003) el mayor crecimiento experimentado del precio medio de la vivienda nueva se encuentra en Baleares seguido
de Malaga. Los menores incrementos del precio medio de la vivienda nueva se realiza en Huelva, Granada y Murcia.
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Grafico 38 Evolucion del Numero indice del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en términos corrientes en las Provincias coste-
ras, de 1993 a 2003
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Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracién propia
El mayor porcentaje de variacion en el ultimo afio del precio medio de la vivienda libre nueva en las provincias costeras estudiadas, se ha producido

en Cadiz, Gerona y Malaga. En el polo opuesto se encuentra fundamentalmente Granada, seguido de Las Palmas, Castellon y Santa Cruz de Tenerife,
como provincias con menor porcentaje de variacion del precio medio de la vivienda nueva en costa.
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Tabla 41 Variacion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en las Provincias costeras, de 2000 a 2003

% Var (2T/2004 % Var (2T/2001 % Var (2T/2004}
2T/2001) 2T/2002) 2T/2003)

Gerona 16,72% 11,86% 20,219
Barcelona 18,94% 13,71% 16,439
Tarragona 15,49% 14,61% 18,129
Castelion 8,75% 25,33% 7,169
Valencia 10,62% 18,85% 10,419
Alicante 13,91% 16,27% 18,429
Islas Baleares 12,88% 15,69% 15,049
Murcia 16,27% 14,85% 11,469
Almeria 5,85% 20,56% 8,829
Granada 24,55% 14,55% 2,88%
Malaga 23,24% 21,87% 20,149
Cadiz 9,249 14,18% 20,859
Huelva 26,21% 4.10% 15,629
Las Palmas 12,84% 10,38% 6,47%
Santa Cruz de Tenerife 15,72% 7,849 7,559

Unidad: Porcentajes
Base: Precio medio de las viviendas libres nuevas (euros/m_c)

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracion propia

Conclusiones

® Excluyendo Barcelona, municipio con mas de 999.999 habitantes, los municipios que tienen 100.000 y 249.999 habitantes presentan los precios
mas elevados de la vivienda.

e £l precio medio de la vivienda del total nacional es similar al que poseen los municipios costeros entre 50.000 y 99.999 habitantes.

® El incremento mayor de los precios en el dltimo decenio se ha producido en los municipios costeros mas grandes (157%) y los mas pequefios, con
menos de 100.000 habitantes 146%. El incremento a nivel nacional fue del 127%.

® A partir del afio 2000 se produce un gran incremento en el precio medio de la vivienda por metro cuadrado en todos los municipios costeros. En el
total nacional se produce a partir de 2001.

® £| precio medio de la vivienda de los municipios costeros independientemente de su tamafio se comporta de la misma manera a lo largo del tiem-
po. Ademas cabe destacar que la evolucion creciente del precio medio de la vivienda en el total nacional se produce en menor medida que lo hacen
los municipios costeros.

® El promedio de incremento interanual del precio de la vivienda en términos corrientes en los ultimos 10 afios en los municipios costeros oscila entre
un 8,83% y un 10,17%. La variacion media en Espafa ha sido del 8,449%.

® En términos reales, estos incrementos de precio varian entre un 5,27% y un 6,68% el de los municipios costeros. En Espafa la variacion ha sido del
4,90% en el mismo periodo.

® Excluyendo el caso de Barcelona, Baleares es la provincia costera que posee mayor precio medio de la vivienda libre nueva. En el lado opuesto se
encuentra Castellon y Murcia, donde el precio medio de la vivienda nueva no ha experimentado un crecimiento muy notorio.

® £l mayor porcentaje de variacion en el ultimo afio del precio medio de la vivienda libre nueva en las provincias costeras estudiadas, se ha produci-
do en Cadiz, Gerona y Malaga. En el polo opuesto se encuentra fundamentalmente Granada, sequido de Las Palmas, Castellén y Santa Cruz de
Tenerife.
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2.2.2.- Volumen de viviendas iniciadas en los tltimos 3 afios (2000 - 2002)

Los datos de produccion con los que cuenta el Ministerio de Fomento respecto a las viviendas de nueva construccion visadas por el Colegio de
Aparejadores, viviendas iniciadas, solo se ofrecen desagregados para municipios con mas de 10.000 habitantes.

Por este motivo, se ofrece a continuacion una relacion provincial de los municipios que se analizan en este apartado, asi como el porcentaje que su
produccion en los ultimos afios representa sobre el total provincial.

® Gerona: Blanes, Lloret de Mar, Palfrugell, Palamds, Rosas y Sant Feliu de Guixols. El nimero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios
representa el 32% del total de la provincia de Gerona en 2002.

® Barcelona: Arenys de Mar, Calella, Matard, Pineda de Mar, Premia de Mar, Sant Pere de Ribes, Sitges, Vilanova i la Geltrd y Vilassar de Mar. El nume-
ro de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 8% del total de la provincia de Barcelona en 2002.

® Tarragona: Cambrils, Tarragona y Vila - Seca i Salou. El numero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 20% del total
de la provincia de Tarragona en 2002.

o Castellon: Almazora, Benicarlo, Castellon de la Plana y Vinaroz. El numero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 36%
del total de la provincia de Castellon en 2002.

® Valencia: Cullera, Gandia y Oliva. El numero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 7% del total de la provincia de
Valencia en 2002.

® Alicante: Alicante, Altea, Benidorm, Calpe, Denia, Javea, Santa Pola y Torrevieja. El nimero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios
representa el 34% del total de la provincia de Alicante en 2002.

® Baleares: Calvia, Ciudadela, Ibiza, Lluchmayor, Mahén, Palma de Mallorca, Pollenca, San Antonio y Santa Eulalia del Rio. El nimero de viviendas visa-
das de obra nueva de estos municipios representa el 53% del total de las Islas Baleares en 2002.

e Murcia: Aguilas, Mazarron, San Javier y San Pedro del Pinatar. El nimero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 18%
del total de la Region de Murcia en 2002.

® Almeria: Roquetas de Mar. El numero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 25% del total de la provincia de Almeria
en 2002.

® Granada: Almufecar y Motril. El numero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 16% del total de la provincia de
Granada en 2002.

® Malaga: Alhaurin el Grande, Benalmadena, Estepona, Fuengirola, Marbella, Mijas, Nerja, Torremolinos y Torrox. El numero de viviendas visadas de
obra nueva de estos municipios representa el 54% del total de la provincia de Mélaga en 2002.

® Cadiz: Algeciras, Cadiz, Chiclana de la Frontera, Chipiona, Conil de la Frontera, La Linea de la Concepcion, Puerto de Santa Maria, Rota, San Roque,
Sanlucar de Barrameda y Tarifa. El nimero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 60% del total de la provincia de
Cédiz en 2002.

® Huelva: Ayamonte, Isla Cristina, Lepe y Punta Umbria. El nimero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa el 31% del total
de la provincia de Huelva en 2002.

® | as Palmas: Las Palmas de Gran Canaria y San Bartolomé de Tirajan. El nimero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa
el 20% del total de la provincia de Las Palmas en 2002.

® Santa Cruz de Tenerife: La Orotava, Puerto de la Cruz y Los Realejos. El niumero de viviendas visadas de obra nueva de estos municipios representa
el 6% del total de la provincia de Santa Cruz de Tenerife en 2002.

Estudiando la produccion de viviendas en los tres ultimos afios, por Comunidades Autonomas, se muestra que el mayor volumen de viviendas visa-
das de obra nueva se produce en el afio 2000, sobre todo en Catalufia, Comunidad Valenciana, Islas Baleares y Canarias. La Region de Murcia sin
embargo, ha experimentado un crecimiento continuado desde 2000 hasta 2002, lo que supone un incremento en esos afios del 26%. A nivel global
de todos los municipios analizados, entre 2000 a 2002 la produccion de viviendas decrece un 7,3%, lo cual estd influenciado en gran medida por la
que corresponde a las islas. (Ver Tabla 42).
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Tabla 42 Evolucion del Numero de Viviendas Visadas de Obra Nueva de la zona VIVE* por CC.AA., 2000, 2001 y 2002
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Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas visadas de obra nueva de municipios costeros de mas de 10.000 habitantes™

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracion propia

En funcion de la agrupacion de los municipios por Costas se produce algo similar en términos generales (Ver Tabla 43), pudiendo puntualizarse lo

siguiente:

® | a Costa Brava presenta el mayor incremento relativo en la produccion de estos 3 ultimos afos, presentando una evolucion creciente a lo largo de
los mismos.

® Entre 2000 y 2001 se produce un crecimiento considerable en el volumen de viviendas en la Costa Célida y Costa del Sol, pero en el 2002 este cre-
cimiento disminuye.

® En el resto de Costas, entre 2000 y 2001 disminuye el numero de viviendas visadas de obra nueva pero en el 2002 en algunas se producen cambios
disminuyendo atin mas (como es el caso de Baleares) o creciendo considerablemente (como es el caso de la Costa Azahar). En general, el conjunto
de costas experimenta un decrecimiento notorio entre 2000 y 2002.

Tabla 43 Evolucion del Namero de Viviendas Visadas de Obra Nueva de la zona VIVE* por Costas, 2000, 2001 y 2002
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Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas visadas de obra nueva de municipios costeros de mas de 10.000 habitantes™

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracién propia
Comparando todos estos datos con el Mercado de Primera Residencia se produce un gran diferencial, ya que el conjunto de los municipios interio-
res estudiados no experimenta un decrecimiento tan notorio en el volumen de viviendas visadas de obra nueva, caso contrario al que sucede con los

municipios costeros. (Ver Tabla 44).

Tabla 44 Evolucion del Nimero de Viviendas Visadas de Obra Nueva en el Mercado de 12 Residencia y el Mercado Costero, 2000, 2001 y 2002

M de viviendas: Obra nueva
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Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas visadas de obra nueva

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracién propia




Conclusiones

® El volumen de viviendas iniciadas en los municipios con mas de 10.000 habitantes de la zona VIVE (79 sobre un total de 116), supone entre un 15%
y un 16% de la produccion total de los ultimos 3 afios, con un promedio de mas de 81.000 viviendas.

® £l mayor incremento en la produccion de viviendas corresponde a la Costa Brava, con un 34% entre 2000 y 2002. Le siguen la Costa Célida con un
26% v la Costa del Sol con un 23%.

e £ resto de las Costas Espafiolas presentan descensos en la produccion de los ultimos 3 afios, salvo la Costa del Azahar.

® A nivel global, el conjunto de los municipios costeros mayores de 10.000 habitantes experimenta un decrecimiento de un 7,3% en su produccion
de los ultimos 3 afos, lo cual estd influenciado en gran medida por las islas.

e £l conjunto de las provincias interiores estudiadas no experimenta un decrecimiento en el volumen de viviendas visadas de obra nueva tan noto-
rio, caso contrario al que sucedia con los municipios costeros.

2.2.3.- Tipologia de las viviendas iniciadas en los ultimos 3 afos (2000-2002)

La clasificacion que se va a realizar de la tipologia de las viviendas, coincide con la realizada por el Ministerio de Fomento, en cuyas estadisticas se
clasifican en viviendas colectivas o en bloque, viviendas unifamiliares y otros tipo de viviendas.

En los ultimos 3 afos se produce un notable incremento del numero de viviendas colectivas iniciadas, descendiendo la representatividad de las uni-
familiares en mas de 7 puntos porcentuales, pasando del 27% al 20%. (Ver Tabla 45).

Por Comunidades Auténomas se obtiene que entre 2000 y 2002 en relacion al volumen de viviendas unifamiliares es en la Region de Murcia y en
Canarias, donde se ha incrementado su produccidn, llegandose en el primer caso a un reparto casi equitativo de la produccion de ambas tipologias;

sin embargo, en la Comunidad Valenciana y Andalucia aumenta el volumen producido de viviendas colectivas.

Tabla 45 Evolucion del Niumero de Viviendas Visadas de Obra Nueva segun tipologia de la zona VIVE por CC.AA., 2000, 2001 y 2002
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Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas visadas de obra nueva

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracién propia

De los resultados obtenidos por Costas se deduce que la Costa Calida y Canarias son las unicas donde se produce un incremento en la produccion de
viviendas unifamiliares entre 2000 y 2002; sin embargo, en la Costa Blanca y en la Costa de la Luz se produce el mayor incremento de viviendas en
bloque, coincidiendo asi con los resultados obtenidos por Comunidades Auténomas. (Ver Tabla 46).



Tabla 46 Evolucion del Niumero de Viviendas Visadas de Obra Nueva segun tipologia de la zona VIVE por Costas, 2000, 2001 y 2002
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Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas visadas de obra nueva

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracién propia

Comparando estos resultados con los obtenidos con viviendas procedentes del Mercado de 12 residencia se concluye que en los municipios del inte-
rior la representacion de viviendas unifamiliares aumenta o se mantiene, a diferencia de lo que se ha comprobado que ha sucedido en los municipios
costeros. (Ver Tabla 47).

Tabla 47 Evolucion del Nimero de Viviendas Visadas de Obra Nueva segun tipologia por Mercado de 12 Residencia y Mercado Costero,
2000, 2001 y 2002
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Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Numero de viviendas visadas de obra nueva

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracién propia
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Conclusiones

® En los ultimos 3 afios se produce un notable incremento del numero de viviendas colectivas iniciadas, descendiendo la representatividad de las uni-
familiares en mas de 7 puntos porcentuales, pasando del 27% al 20%.

® Donde mas incremento relativo se ha producido entre 2000 y 2002 sobre el volumen de viviendas unifamiliares es en la Region de Murcia y en

Canarias mientras que la Comunidad Valenciana y Andalucia aumenta su volumen de viviendas colectivas.
® | 0s mercados de primera residencia, mantienen o aumentan su porcentaje de produccion de viviendas unifamiliares.

2.2.4.- Perfil del comprador extranjero y zonas demandadas
El turismo residencial se ha convertido, durante los Ultimos afios, en una alternativa de interés creciente en los municipios costeros estudiados, donde
cada vez mas turistas habituales y familias adquieren una vivienda en la que pasan un periodo del afio tan amplio como les resulta posible. Con unas

previsiones de la OMT de un crecimiento anual medio del 3% hasta 2010 en Espafia, cada vez cobrard una mayor importancia.

El clima, los deportes como el golf, el ocio en general, la gran variedad de espacios naturales y el estilo de vida, son entre otros, algunos de los moti-
vos por los cuales se produce el incremento de turistas en Espafia.

A partir de la Encuesta de Movimientos Turisticos en Fronteras (Frontur) de 2002, elaborada por el Instituto de Estudios Turisticos se llega a la con-
clusion de que la distribucion de los principales mercados emisores con destino Espafia, permanece constante en los ultimos afos, es decir, hay un
claro dominio de turistas britanicos y alemanes sobre el resto de las nacionalidades (47,7% del total de turistas de 2002, y el 60% de los ocho paises
principales fuente de turistas de Espafa). (Ver Grafico 39).

Grafico 39 Entradas de turistas segun Pais de Residencia, afio 2002
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Unidad: Absolutos
Base: Entrada de turistas (en millones)
Fuente: Movimientos Turisticos en Fronteras (Frontur)

No obstante, es importante destacar el crecimiento relativo de otros paises emisores como ltalia, Paises Bajos, Bélgica o Portugal.
El volumen total de turistas que se ha alojado en viviendas en propiedad en 2002 es de mas de 4,6 millones, lo que representa el 8,9% sobre el total
y una estancia media de mas de 19 dias. No obstante, la importancia relativa de este grupo de extranjeros ha descendido respecto a 2001, compen-

sandose, sin embargo, por aquellos que se alojan en viviendas de familiares o amigos o aquellos que alquilan una vivienda.

En cuanto a los principales destinos turisticos nacionales es necesario destacar que las principales Comunidades Autdnomas receptoras de turistas
son Catalufa, Canarias y Baleares. (Ver Grafico 40).
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Grafico 40 Entradas de turistas segun CC.AA. costera de destino, afio 2002

1% =
1% M Cataluia

B Canarias

17% M Baleares
‘o

I Andalucia

Comunidad
Valenciana

Murcia

21% 24%

Unidad: Porcentajes
Base: Entrada de turistas

Fuente: Movimientos Turisticos en Fronteras (Frontur) y elaboracion propia

Existe un fenomeno de estacionalidad claro en las llegadas de turistas extranjeros, concentrandose en los meses centrales del afio (julio, agosto y sep-
tiembre) coincidiendo con la temporada estival y Semana Santa (marzo o abril, segiin anos). Este fenomeno de estacionalidad se observa para los
turistas en casi todos los tipos de alojamiento, a excepcion de los que utilizan la vivienda propia.

Respecto al perfil del comprador potencial de vivienda en Espafa, segun el estudio "Turismo Residencial Espafiol: Diagndstico y Propuestas de
Internacionalizacion”, se caracteriza por los siguientes rasgos:

® Casi el 40% son empresarios, destacando también el porcentaje de profesionales liberales que cubre un tercio del total.
® Casi el 60% de las unidades familiares ingresan entre 6.000 euros y 12.000 euros mensuales.

® £| 75% adquiere su vivienda pensando en usarla como retiro después de la jubilacion.

2.2.4.1.- Comunidades Autonomas costeras de destino

La Encuesta de Movimientos Turisticos en Fronteras (Frontur) considera como Comunidad Autonoma de destino principal aquella en la que el turis-
ta ha realizado el mayor niimero de pernoctaciones. Partiendo de esta definicion, estos son los rasgos principales que definen a cada Comunidad
Auténoma de destino

Cataluia

® Principal receptor de turistas extranjeros de nuestro pais, con el 22,4% del total nacional, con un crecimiento sostenido en los ultimos afios.
* No obstante, un importante porcentaje de este turismo es excursionista.

® |3 estancia media de aquellos que pernoctan en viviendas alquiladas o en propiedad, es de 16 dias.

® EI 21% de los turistas (2,4 millones), se aloja en viviendas propias o de familiares. (Ver Gréfico 41).

® El principal mercado emisor es el francés, destacando el volumen de alemanes, creciente en el tltimo afio e ingleses, por este orden.

IESE Business School - Universidad de Navarra _



El mercado de vivienda vacacional en Espafia: Situacion Actual y perspectivas

Grafico 41 Tipos de alojamiento utilizados por los turistas en Cataluiia, afio 2002
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Canarias

® Representa el 20,6% del mercado receptor de extranjeros de nuestro pais.

® £s un mercado con muy poca estacionalidad, recibiendo una afluencia casi constante a lo largo del afo.

® |3 estancia media de aquellos que pernoctan en viviendas alquiladas o en propiedad, es de 17 dias.

® La mayor parte del turismo extranjero se aloja en hoteles o complejos turisticos, alcanzando a alrededor del 5% el que lo hace en viviendas en pro-
piedad.

® La mayor parte de los potenciales demandantes de una vivienda vacacional en Canarias tiene su origen en el Reino Unido, sequido por Alemania.

Islas Baleares

® Representa el 18,5% del mercado receptor de extranjeros de nuestro pais.

® Es un mercado con una estacionalidad muy marcada en el tercer trimestre del afo.

® |3 estancia media de aquellos que pernoctan en viviendas alquiladas o en propiedad, es de 15 dias.

* Si bien el porcentaje de extranjeros que se aloja en viviendas en propiedad supera apenas el 6%, es importante el crecimiento relativo de éste tipo
de alojamiento en los ultimos afos.

® | os demandantes procedentes de Alemania y Reino Unido marcan la pauta de la demanda potencial de las islas. Es importante destacar el creci-
miento presentado por residentes y turistas procedentes de lItalia.

Andalucia

® Representa el 14,3% del mercado receptor de extranjeros de nuestro pais.

® s un mercado con una estacionalidad muy marcada en el tercer trimestre del afio.

® L3 estancia media de aquellos que pernoctan en viviendas alquiladas o en propiedad, es de 20 dias.

e El porcentaje de los que se aloja en viviendas en propiedad es del 12%. (Ver Grafico 42).

® | os demandantes procedentes de Reino Unido presentan una marcada diferencia respecto al resto, seguidos por alemanes y franceses. Es impor-
tante destacar la mayor presencia de portugueses en este mercado, basicamente en Huelva, como consecuencia de la cercania fronteriza.

IESE Business School - Universidad de Navarra



El mercado de vivienda vacacional en Espafia: Situacion Actual y perspectivas

Grafico 42 Tipos de alojamiento utilizados por los turistas en Andalucia, afio 2002
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Fuente: Movimientos Turisticos en Fronteras (Frontur) y elaboracion propia

Comunidad Valenciana

® Representa el 9,5% del mercado receptor de extranjeros de nuestro pais.

® Mercado con una estacionalidad muy marcada en el tercer trimestre del afio.

® |3 estancia media de aquellos que pernoctan en viviendas alquiladas o en propiedad, es de 19 dias.

® E| 2200 de los turistas extranjeros que se reciben, se aloja en viviendas en propiedad.

® £l mayor numero de demandantes potenciales de vivienda en esta comunidad se corresponde con el Reino Unido, principal emisor de turismo y de
residentes actuales. Le siguen en importancia Alemania y Francia, si bien éste ultimo no presenta un porcentaje tan elevado de residentes. Existe
un incremento notable en 2002 del volumen de turistas escandinavos que acuden a esta comunidad.

Analizando la evolucion de los turistas alojados en viviendas en propiedad y su variacion entre 1999 y 2002 (Ver Tabla 48), se puede concluir lo

siguiente:

® Los principales mercados receptores de turistas extranjeros con intencidn de adquirir vivienda vacacional son Catalufia, Comunidad Valenciana y
Andalucia.

® Entre estos dos afios, no existe practicamente diferencia entre el porcentaje relativo de extranjeros que se alojan en viviendas en propiedad en nues-
tro pais.

e Existe una pérdida relativa del peso que tenia Cataluiia, Comunidad Valenciana y Canarias respecto al alojamiento en viviendas en propiedad, en
beneficio del resto de comunidades, sobre todo Andalucia y Baleares.
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Tabla 48 Evolucion del Nimero de Turistas alojados en Viviendas en Propiedad de la zona VIVE por CC.AA., 1999 y 2002
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Fuente: Encuesta de Movimientos Turisticos en Fronteras (Frontur).IET

2.2.4.2.- Mercados turisticos emisores

En este punto se recoge el andlisis de la encuesta Frontur teniendo como referencia los diferentes mercados emisores de potenciales demandantes
de vivienda vacacional en nuestro pais.

Reino Unido

® Se consolida como el principal mercado emisor de turistas a nuestro pais, con un crecimiento del 3,9% entre 2002 y 2001.

® |3 estancia media es de 10,4 dias, ligeramente superior al afio anterior.

® Un millon de turistas procedentes de Reino Unido se alojaron en viviendas en propiedad en 2002, lo que supone en torno al 7% de las entradas
totales. Es importante también el porcentaje de personas que se alojan en viviendas alquiladas, 13,5%.

® En 2002 descendieron los britanicos que eligieron como destino Canarias y Baleares, cobrando importancia destinos como Andalucia, Comunidad
Valenciana y Catalufa.

Alemania

® Segundo mercado emisor en importancia, registrando por tercer ailo consecutivo una tasa de crecimiento negativa.

® |3 estancia media es de 12,4 dias, ligeramente superior al afio anterior.

® Mas de un millon de turistas procedentes de Alemania se alojaron en viviendas en propiedad en 2002, lo que supone en torno al 11% de las entra-
das totales.

® Baleares continua siendo el principal mercado receptor de alemanes en nuestro pais, con el 34% del total. El segundo destino en importancia es
Canarias, sequido de Catalufia y Andalucia. En el aflo 2002 el descenso de turistas alemanes ha sido mas acusado en los destinos insulares, asi como
en la Comunidad Valenciana.

Francia

® Mas de 8 millones de turistas franceses visitaron Espafia a lo largo de 2002.

® |3 estancia media es de 9,5 dias, aumentando hasta los 13,6 dias en vivienda gratuita.

® Mas de 2,3 millones de franceses se alojaron en viviendas propias o de familiares y amigos, lo que representa mas del 28% del total.
® Su destino principal es Catalufa, seguido por la Comunidad Valenciana y Andalucia.

Italia

® £l numero de italianos que visitd Espafia en 2002 asciende a 2,5 millones de turistas.

® |3 estancia media es de 10,4 dias.

® Solo alrededor del 3% de los italianos que visitan nuestro pais se aloja en viviendas en propiedad, siendo su destino principal Catalufa y la
Comunidad Valenciana.

® Catalufa es el principal destino turistico de los italianos, seguido por Baleares, Madrid, Canarias y Andalucia.

Paises Bajos
® Unos 2,4 millones de turistas procedentes de Paises Bajos visito Espafia en 2002.
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® |3 estancia media es de 12,6 dias.
® Sus destinos turisticos preferidos son Catalufia, Canarias y Andalucia.

Bélgica

® Durante 2002, 1,8 millones de turistas belgas han visitado Espafa.

® |3 estancia media es de 13,2 dias, ligeramente superior al afio anterior.

® Sus destinos preferidos son Catalufia, Andalucia y Canarias por este orden.

Portugal

® Alcanza ya los 1,7 millones de visitantes el volumen del mercado turistico portugués, creciendo casi un 5% respecto a 2001.
® |3 estancia media es de 4,6 dias.

® £l porcentaje de portugueses que se aloja en viviendas en propiedad en Espafia no llega al 2% del total.

® Sus destinos turisticos mas importantes son Andalucia, Madrid y Galicia.

Suecia

e Visitaron Espafia en 2002 un total de 1,1 millones de suecos, descendiendo su volumen respecto a 2001.

® |3 estancia media es de 12,9 dias.

® Actualmente la gran mayoria de ellos se aloja en establecimientos hoteleros, si bien se esta produciendo en los ultimos afios un leve crecimiento
del alojamiento en la oferta extrahotelera existente.

® Canarias es su destino preferido, con casi el 43% del total de visitas, seguido por este orden de Baleares y Andalucia. Es importante el crecimiento
registrado en Catalufia en el volumen de estos visitantes.

Noruega

® £l numero de noruegos que ha visitado Espafia en 2002 ha crecido ligeramente hasta los 765.000 turistas.

® L3 estancia media es de 13 dias.

® Al igual que ocurre con sus vecinos suecos, se esta produciendo un descenso de los alojados en establecimientos hoteleros en beneficio de otras
opciones.

® Canarias es también su destino preferido, sequido por este orden por Andalucia y la Comunidad Valenciana.

Finlandia

® Un total de 427.000 finlandeses visitaron Espafia en 2002, con un ligero descenso respecto a 2001.

® Su estancia media es de 11 dias.

® Contrariamente a sus vecinos anteriores, el alojamiento hotelero es su preferido, descendiendo la importancia relativa de los que lo hacen en otras
alternativas.

® Canarias es su destino preferido, seguido por Andalucia y Catalufa.

Dinamarca

e Visitaron Espafia en 2002 un total de 632.000 daneses, descendiendo su volumen respecto a 2001.
® | a estancia media es de 11 dias.

® Actualmente la gran mayoria de ellos se aloja en establecimientos hoteleros.

® Su destino preferencial es Canarias, seguido por orden de preferencia por Catalufa y Andalucia.

2.2.4.3.- Perfil sociodemografico de los turistas

Parece un criterio aceptable suponer que no existen muchas diferencias entre algunas caracteristicas significativas del perfil general del turista que

visita Espafia y el comprador potencial de vivienda vacacional. En este sentido, se describen algunas caracteristicas de los mismos que podrian equi-

pararse a lo se puede buscar en Espafia como elemento diferenciador con otros paises.

® Uno de los principales atractivos lo representan las actividades deportivas, practicadas por mas de la mitad de nuestros visitantes, ya sean nauti-
cas, de ski o de otra indole. Dentro de las mismas y por orden de preferencia, son importantes aquellas que suponen ejercicio fisico (que comple-
mentadas en la oferta residencial por la existencia de equipamientos deportivos en las promociones), deportes nauticos (recogidas en la oferta de
marinas o proximidad a un puerto deportivo), deportes al aire libre, golf y ski.

® Respecto a los conceptos genéricos por los que un cliente potencial puede evaluar la oferta de nuestro pais respecto a la competencia existente,
cabe destacar que la "diversion” es uno de los motores principales de nuestra oferta, junto con la oferta gastrondmica y la calidad de los aloja-
mientos.
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En otro orden, el nivel relativo de nuestros precios, resulta el peor valorado por nuestros visitantes, si bien mas de un 20% los considera muy acep-
tables. Segun los resultados de la encuesta Frontur de 2002, convendria hacer especial hincapié en la mejora de nuestras infraestructuras y servicios
publicos, la calidad de las instalaciones deportivas y de ocio y la seguridad ciudadana.

® |a fidelidad del turismo que recibimos es fundamental a la hora de convertirse en un cliente potencial de nuestra vivienda vacacional. El 85% de
nuestros visitantes afirma haber estado ya en nuestro pais con anterioridad. Canarias, es un ejemplo claro de este concepto con mas del 90% de
sus visitantes que declaro haber visitado ya Espafia en otras ocasiones.

Conclusiones
® £l turismo britanico y el aleman suponen actualmente mas del 80% de las entradas de extranjeros en Espafia a lo largo del afio.
Durante los ultimos afios se constata un importante crecimiento relativo del turismo procedente de Italia, Paises Bajos, Bélgica o Portugal.

® Principales destinos turisticos: Cataluia (26%), Canarias (24%), Baleares (21%), Andalucia (17%).

® |os principales mercados receptores de turistas extranjeros con intencion de adquirir vivienda vacacional son Cataluita, Comunidad Valenciana y
Andalucia.

® En los ultimos 3 afos ha crecido la importancia relativa, respecto al total nacional, de la adquisicion de nuevas viviendas en Andalucia y Baleares,
en detrimento de Catalufia y Comunidad Valenciana.

® Mas de un millén de turistas britanicos y alemanes se alojaron en Espafia en viviendas en propiedad en 2002, (7% y 11% del total respectivamen-
te). Suecos y noruegos cada vez se alojan mas en establecimientos extrahoteleros, no ocurriendo asi con los finlandeses.

® El ocio como complemento de la oferta residencial cobra cada vez mayor importancia. Su vinculo a actividades deportivas, deportes nauticos o golf,
se hace necesario.

® Los conceptos como diversion, gastronomia y calidad del alojamiento se valoran muy positivamente por parte de nuestros turistas. Las mejoras
deben producirse en infraestructuras y servicios publicos, calidad de las instalaciones de ocio y sequridad ciudadana.

2.2.5.- Empresas

La relevancia del mercado turistico espafiol y la complejidad de sus mecanismos de interaccion pone en juego la actividad y el quehacer de numero-
sos sectores y subsectores que contribuyen a la creacion del llamado producto turistico.

El promotor se convierte en la figura principal que ofrece al mercado su producto para llevar a cabo una posterior comercializacion. En la zona VIVE
actuan alrededor de 2.900 unidades de promocion inmobiliaria, que se reducen a 1.300 si se tiene en cuenta que muchas de ellas pertenecen a un
mismo grupo empresarial.1

Para tener una idea de la importancia que tiene actualmente la promocion de vivienda vacacional dentro del sector, segun el ranking publicado por
la revista Metros_ en junio de 2003, de entre las 50 promotoras con mayor volumen de facturacion en 2002, solo 11 de ellas no promueven vivien-
da vacacional. Segun los baremos que se presentaban en el trabajo mencionado en el parrafo anterior, todas ellas, con excepcion de 5, se considera-
rian grandes, facturando mas de 120 millones de euros en un ciclo de 2 afos. (Ver Grafico 43).
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Grafico 43 Representatividad seguin volumen de facturacion anual de las 50 promotoras mas importantes de Espaiia en 2002, segun pro-
muevan o no vivienda vacacional
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Un aspecto muy importante en la busqueda de mejoras en el negocio de la promocion turistica residencial es la asociacion de empresas promotoras
en organizaciones que tienen como finalidad la defensa y promocion de los intereses de este sector y que permiten una mejor gestion de los activos
inmobiliarios, mediante acuerdos que van desde la compra de suelo, hasta la comercializacion de viviendas en el extranjero, pasando por entidades
financieras, empresas de suministros, etc. Dentro de ellas, cabe destacar:

e LIVE IN SPAIN

® PROMOTUR: Asociacion de Promotores de Turismo Residencial y Deportivo en Andalucia.

® ANUTR: Asociacion Nacional de Urbanizadores y Turismo Residencial.

Este tipo de asociacion, que surgen con el auge de este negocio, cada vez tienen una mayor importancia dentro del mercado y constituyen un ele-
mento nuevo que sustituye a otras pequefas iniciativas que existian a nivel mucho mas local.

Si bien el concepto de vivienda vacacional es lo suficientemente amplio para abarcar numerosas posibilidades de definicion de un producto, el auge

de este sector ha traido consigo algunos cambios en el mismo, entre los que se pueden citar:

® Nuevos modelos de producto: resort.

® |ncremento de la promocidn ligada a actividades ocio-deportivas, como el golf, marinas, etc.; a la naturaleza; a centros de belleza y salud, ...

® Modelos étnicos de producto: vivienda mediterranea, pueblo andaluz, etc.

® Producto para un cliente con mayor edad que compra para pasar alli su retiro jubilacion.

® Incremento de la promocion de grandes areas residenciales en las que prima el concepto de comunidad, integrando todos los servicios que el com-
prador pueda requerir.

® Mayor calidad en el producto final, sobre todo en promociones dirigidas a publico extranjero.

El proceso de comercializacion de las viviendas, especialmente para el publico extranjero, se ha enfrentado en los ultimos afios a un intenso proceso
de cambio, standardizacion de procedimientos y profesionalizacion dentro de un mercado cambiante y cada vez mas internacionalizado.

Dentro del modelo general de comercializacion de vivienda vacacional, se han producido cambios importantes en la definicion de la estrategia comercial:

® Pérdida de la importancia del comercializador local, sobre todo en promociones dirigidas a extranjeros. La comercializacion se deja, sobre todo en
los grandes desarrollos, en manos de empresas con un enfoque de marketing. Se vende un concepto, no ladrillos.

® Desarrollo de redes comerciales en el exterior, bien propias, bien mediante alianzas con canales de distribucion en el extranjero.

e Utilizacion de nuevos medios de comercializacion, tanto para el cliente nacional, como para el extranjero, como son la utilizacion de Road Shows,
Internet, Ferias inmobiliarias, tanto en Espafia, como en el extranjero, incremento de la publicidad en medios especializados, utilizacion de edito-
riales en los medios de comunicacion para incrementar la promocion de la vivienda vacacional

Las administraciones publicas tanto locales, autonomicas y estatales representan en la actualidad un papel muy importante para el funcionamiento
del sector, implicandose en politicas favorecedoras y potenciadotas que apuesten por un liderazgo en el mercado turistico mundial basado en la cali-

dad como alternativa.

Como ejemplo de estas actuaciones, cabe destacar la labor desarrollada por el ICEX, en el desarrollo de la conciencia empresarial de cara a la inter-
nacionalizacion del sector, fomentando la elaboracion de estudios sobre el mismo, la celebracion de jornadas en ferias inmobiliarias, la promocion de
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misiones inversas y encuentros empresariales y la potenciacion de la informacion que existe sobre nuestro mercado de vivienda vacacional en el
extranjero.

También hay que destacar el esfuerzo representado por el plan PICTE 2000 (Plan Integral de Calidad de Turismo) que pretende aunar la iniciativa del
sector empresarial con la actuacion de la Administracion Publica, teniendo como objetivo basico la calidad, como elemento diferencial de la oferta
turistica espafiola. Uno de los objetivos que marca el citado plan es el desarrollo de estudios y modelos urbanisticos y arquitectonicos que faciliten
la adaptacion de los destinos turisticos al paradigma de turismo sostenible. También son abordables aspectos de accesibilidad y de facilidades para el
desarrollo del turismo social.

Por ultimo, existe una rama de empresas que también han experimentado un importante crecimiento al abrigo del desarrollo del turismo residencial.
El cliente y potencial usuario que es el objeto de la actividad de todos los subsectores vinculados al mercado residencial. Solamente a través del per-
feccionamiento en los mecanismos de la demanda es posible aportar rentabilidad y vitalidad a este sector clave en la economia espafiola. Es en este
ambito donde se desarrolla la actividad de las empresas de servicios de consultoria, de servicios integrados (facility management) y otras empresas
finalistas y de servicios.

2.2.6.- Antecedentes

Como se ha observado en puntos anteriores, el mercado de vivienda vacacional en nuestro pais ocupa una posicion relevante desde hace algunos
afios, maxime desde que se produce un incremento en el proceso de internacionalizacion del mismo, a partir sobre todo de los ultimos afios de la
década de los 90 del pasado siglo.

Para conocer, entre otros aspectos, algunas de las caracteristicas que ha presentado el mercado de vivienda vacacional en Espafia, se ha realizado una
encuesta entre los principales promotores de nuestro pais que tienen actualmente desarrollos en marcha y previstos en el mercado de vivienda vaca-
cional. Su objetivo es obtener informacion desde su experiencia, tanto del pasado cercano, como de la evolucion futura de este mercado. La selec-
cion de los promotores se ha realizado teniendo en cuenta su relevancia dentro de este mercado y del mercado nacional, asi como su pertenencia a
algunas de las asociaciones existentes dentro del sector. En total se obtiene la respuesta de 43 empresas.

Dentro de la misma, se les pedia una valoracion de la evolucion que ha presentado este mercado en los dltimos 3 afios, puntuando de 0 (evolucion
nada positiva) a 10 (muy positiva). Su valoracion media de la evolucion del mercado es de un 7,75, siendo la valoracion mas baja un 5y la mas alta
un 10. La moda, es decir, la que mas veces se ha repetido es de un 8.

En la estructura de dicho mercado, el comprador espafiol ocupa una figura predominante, situacion que se ve refrendada por la opinion de los pro-
motores entrevistados. Asi mismo, se les pidid que clasificasen, dentro de la serie de paises que mayor volumen de turistas nos aportan, su lugar en
funcion del volumen de viviendas que han adquirido en nuestro pais. Los resultados obtenidos reflejan por este orden la importancia de cada pais en
el volumen de viviendas vacacionales demandadas en Espaia:

1. Espafa

2. Reino Unido
3. Alemania

4. Paises Bajos
5. Noruega

6. Bélgica

Ademas de los paises que aparecen reflejados en las seis primeras posiciones, los promotores entrevistados han afiadido otros como: Francia, Irlanda,
Suecia, Italia, Portugal, Dinamarca o Hungria. En este sentido, cabe resefiar el olvido por parte de los promotores del mercado francés. En 2002, mas

de 890.000 franceses se alojaron en viviendas en propiedad en nuestro pais, el 19% del total.

Otro punto importante sobre el comportamiento reciente de la demanda es su destino. En este aspecto, las zonas mas demandadas por el espafioles
son la Costa Blanca y la Costa del Sol, sequidas por la Costa Calida y la Costa Azahar.

En el caso del comprador extranjero, la opinion de los promotores se inclina hacia la Costa del Sol como la zona mas demandada en los ultimos afios.
Las otras zonas que se pueden destacar son: Costa Blanca, la Costa Célida y Baleares.
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Los municipios que mas se han mencionado como destinos habituales del publico extranjero en cada una de estas zonas son:
® En la Costa del Sol, Marbella y Estepona.

® En la Costa Blanca, Alicante y sus alrededores y Benidorm

® £n la Costa Calida, el entorno de La Manga del Mar Menor

® En Baleares, Palma de Mallorca y sus alrededores.

2.2.6.1.- Elementos del entorno

Basandose de nuevo en la opinion de los promotores, se analiza un factor que incide de manera importante en el comportamiento de la demanda de
vivienda vacacional, como son los elementos del entorno. Concretamente, se les pidid que valorasen entre 0 (nada importante) y 10 (muy importan-
te) una serie de ellos.

En el caso del comprador nacional, los elementos que obtienen una puntuacion media mas elevada otorgada por parte de los promotores son fun-
damentalmente la "Proximidad al mar [ Playas", las "Infraestructuras | Comunicaciones" y la "Calidad de vida en la zona y precios". Lo menos valora-

do en su opinion es el "Patrimonio cultural”y la "Existencia de actividades deportivas” (Gréfico 73).

Grafico 44 Valoracion de los factores del entorno por el comprador nacional segtn los promotores

Proximidad al mar / Playas
Infraestructuras / Comunicaciones
Calidad de vida en la zona y precios
Limpieza en la zona 7,07

Existencia de zonas de ocio
Variedad de servicios
Seguridad en la zona
Tranquilidad / Ruido ambiental
Instalaciones sanitarias
Existencia de campos de golf

Existencia de otras actividades deportivas

Patrimonio cultural

Unidad: Medias (escala de 0 a 10)
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Fuente: Elaboracion propia

La valoracion que otorgan los promotores de los mismos elementos referida al comprador extranjero, cambia notablemente (Grafico 74). En este caso
el "Clima" es, en su opinion, el factor del entorno mas importante a la hora de adquirir una vivienda vacacional en Espafa. Le sigue la "Existencia de
campos de golf" y la "Tranquilidad / Ruido ambiental". Lo menos relevante segun la opinion de los promotores, aunque con una puntuacion media
superior a 6 de una escala de 0 a 10, es la "Restauracion [ Gastronomia" y el "Patrimonio cultural”.

Como curiosidad, reflejar que, mientras que en la valoracion que se realiza sobre la relevancia de los elementos mencionados, los promotores con-

sultados puntuan como media cuatro de ellos con un valor de 6 o inferior, todas las que se analizan para el comprador extranjero reflejan una valo-
racion superior.
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Grafico 45 Valoracion de los factores del entorno por el comprador extranjero segun los promotores
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Unidad: Medias (escala de 0 a 10)
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Fuente: Elaboracion propia

2.2.6.2.- Equipamientos y servicios

Como un elemento mas que permite conocer las caracteristicas actuales de la demanda, se solicito a los promotores su valoracion sobre la impor-
tancia que tiene para el comprador a la hora de tomar la decision de compra, los principales equipamientos y servicios que suelen integrarse en una

promocion residencial.

Respecto al comprador nacional (Grafico 75) los equipamientos que mds se valoran son la "Piscina" y el "Garaje”, seguidos por la entrega de la vivien-
da con "Cocina amueblada”, el "Trato recibido en la comercializacion" y las "Calidades interiores y materiales" empleados. Las opiniones mostradas
muestran mayor indiferencia en cuanto al equipamiento de las promociones con "Video portero" o "Gimnasio".
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Grafico 46 Valoracion de los equipamientos y servicios por el comprador nacional seguin los promotores
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Fuente: Elaboracion propia
En cuanto al comprador extranjero los equipamientos y servicios mas valorados segun la opinion de los entrevistados son la "Zona ajardinada” vy el
"Campo de Golf", sequidos por la "Cocina amueblada" y el "Trato recibido en la comercializacion”, posicionamiento que coincide con el comprador

nacional. Al igual que en el caso del comprador nacional, "Video portero" o "Gimnasio" son los equipamientos que obtienen menor valoracion.

De nuevo, al valorar al comprador nacional y extranjero se producen resultados diferentes. En general, la valoracion que se da de cara al comprador
extranjero, es superior a la nacional (Grafico 76).
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Grafico 47 Valoracion de los equipamientos y servicios por el comprador extranjero, segtin los promotores
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Fuente: Elaboracion propia
La informacion obtenida permitira contrastar mas adelante los resultados que aportan las entrevistas realizadas a compradores britanicos y alema-

nes, asi como nacionales, estableciendo conclusiones y recomendaciones basadas en la confirmacion de los presentes resultados y en las discrepan-
cias encontradas.

2.3.- Comparativa del mercado residencial con el hotelero y turistico.

2.3.1.- Mercado residencial
Analizando la evolucion de los visados de obra nueva por Comunidades Auténomas se concluye que el mayor volumen de viviendas visadas de obra
nueva a lo largo de los afos se encuentra en la Comunidad Valenciana y sobre todo en Andalucia, comunidades que se han incrementando a ritmos

superiores al resto.

En conjunto, el porcentaje medio anual de incremento en viviendas visadas de obra nueva en los municipios estudiados de 1992 a 2002 asciende a
mas de un 30%, aunque en los aflos mas recientes se ha producido un leve descenso.
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Grafico 48 Comparativa evolutiva de las Entradas de Turistas (extranjeros) a Vivienda Gratuita y la Actividad Productiva, de 1997 a 2002
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Fuente: Movimientos Turisticos en Fronteras (Frontur). Ministerio de Fomento y elaboracion propia

El tipo de vivienda mas utilizado de los extranjeros en Espafa es la vivienda gratuita, la cual esta formada por vivienda en propiedad y vivienda de
familiares y amigos, la cual viene experimentando un notable incremento en los ultimos afos.

Relacionando ambas variables para los afios disponibles, se obtiene que, aparentemente, no se produce relacion entre la produccion de viviendas y la
entrada de turistas a vivienda gratuita.

2.3.2.- Mercado hotelero

En cuanto a la evolucion del grado de ocupacion hotelera por Comunidades Autonomas costeras vy el total nacional, en funcion del nimero de pla-
zas 0 camas observamos un claro descenso, lo cual puede repercutir en el crecimiento de otro tipos de alojamientos turisticos. (Ver Tabla 49).
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Tabla 49 Evolucion del Grado de Ocupacion Hotelera por plazas en funcion del Total Nacional y CCAA. costeras, de 1999 a 2002
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Unidad: Porcentajes
Base: Grado de ocupacion hotelera en funcion del nimero plazas

Fuente: INE, Encuesta de Ocupacion Hotelera y elaboracion propia

2.3.3.- Mercado turistico

En cuanto a la evolucion de la entrada de turistas extranjeros por Comunidades Autdnomas de destino principal y total nacional se concluye que la
evolucion del volumen de entradas de turistas extranjeros en Espana es creciente. (Ver Tabla 50).

Tabla 50 Evolucion de la Entrada de Turistas extranjeros por CC.AA. costeras, de 1997 a 2002
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Unidad: Absolutos y Porcentajes
Base: Entrada de turistas extranjeros

Fuente: Movimientos turisticos en fronteras (Frontur) y elaboracion propia
2.3.4.- Comparativa de los tres mercados
Comparando el mercado residencial, hotelero y turistico para ver si existe alguna relacion entre ellos, obtenemos que hasta el afio 1999 no se dispo-

nen de datos del mercado hotelero, efectuandose un analisis parcial de los dos restantes. En los resultados se aprecia una alta correlacion de Pearson
entre la entrada de turistas extranjeros a Espafia con el volumen de viviendas visadas de obra nueva. (Ver Grafico 45).
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Grafico 49 Correlacion entre las Entradas de Extranjeros en Espaia y los Visados de Obra Nueva de la zona VIVE por CC.AA. de destino,

de 1997 a 2002

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Unidad: Correlaciones
Base: Entrada de turistas extranjeros y viviendas visadas de obra nueva

Fuente: Movimientos turisticos en fronteras (Frontur). Ministerio de Fomento y elaboracion propia

A partir del afo 1999, no se pueden efectuar analisis estadisticos concretos, aunque se puede apreciar que el mercado residencial y hotelero expre-
san tasas de crecimiento negativas, mientras que el turistico se mantiene en un incremento positivo. (Ver Grafico 46).

Grafico 50 Comparativa de mercados de 1999 a 2002
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Fuente: Movimientos turisticos en fronteras (Frontur). Movimientos turisticos de los espafoles. Encuesta de ocupacion hotelera (INE). Ministerio de Fomento y elaboracion propia
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2.4.- Impacto de este sector de actividad en la economia Espafiola

2.4.1.- Evolucion General del Producto Interior Bruto y relacion con la produccion
El Producto Interior Bruto (PIB) a precios corrientes por Comunidades Autonomas ha experimentado un notable crecimiento entre 1999 y 2002, expe-
rimentandose el mayor incremento en 2000, salvo en Canarias y Baleares, donde se produce en 1999. Sin embargo, los resultados cambian conside-

rando el PIB a precios constantes, de modo que casi cada comunidad tiene un comportamiento diferente.

Tabla 51 Evolucion del PIB a precios corrientes por CC.AA. costeras, de 1997 a 2002
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Unidad: Miles de euros y Porcentajes

Base: Producto Interior Bruto a precios corrientes. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Tabla 52 Evolucion del PIB a precios constantes por CC.AA. costeras, de 1997 a 2002
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Unidad: Miles de euros y Porcentajes
Base: Producto Interior Bruto a precios constantes. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional
(A) Estimacion avance

(12E) Primera estimacion

Si comparamos el PIB por habitante con el volumen de viviendas iniciadas en 2002, se observa que la produccion de vivienda en municipios de la
zona VIVE por habitante, se sitta por encima de la media en las comunidades con mayor PIB, con excepcion de Catalufia. Andalucia, con el PIB por
habitante mas bajo, presenta sin embargo una produccion residencial por encima de la media. (Ver Grafico 47).
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Grafico 51 Comparativa del PIB por habitante y la produccion de viviendas de la zona VIVE, afio 2002
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Si se compara la evolucion del PIB, con la del volumen de viviendas iniciadas en la zona VIVE por comunidades, se observa un comportamiento muy

dispar, tal y como se aprecia en los graficos de paginas posteriores. En general, Baleares, Canarias y sobre todo Murcia, son las que presentan un com-

portamiento en la evolucion de la produccion mas acorde con el PIB. Catalufia, Comunidad Valenciana y Andalucia, tienen un comportamiento mas

dispar, de modo que la evolucion de ambas variables presenta comportamientos distintos en casi todos los afios estudiados. (Ver Grafico 48, Grafico

49, Grafico 50, Grafico 51, Grafico 52 y Grafico 53).

Grafico 52 Comparativa evolutiva del PIB a precios constantes respecto a la Actividad Productiva, de 1997 a 2002 en Cataluia
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Grafico 53 Comparativa evolutiva del PIB a precios constantes respecto a la Actividad Productiva, de 1997 a 2002 en la Comunidad Valenciana
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Grafico 54 Comparativa evolutiva del PIB a precios constantes respecto a la Actividad Productiva, de 1997 a 2002 en Baleares
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Grafico 55 Comparativa evolutiva del PIB a precios constantes respecto a la Actividad Productiva, de 1997 a 2002 en la Region de Murcia
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Grafico 56 Comparativa evolutiva del PIB a precios constantes respecto a la Actividad Productiva, de 1997 a 2002 en Andalucia
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Grafico 57 Comparativa evolutiva del PIB a precios constantes respecto a la Actividad Productiva, de 1997 a 2002 en Canarias
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2.4.2.- Evolucion del Valor Ahadido Bruto

Las estadisticas correspondientes a las cuentas regionales, tienen un proceso muy lento de elaboracion. Por este motivo, del VAB a nivel provincial,
solo se dispone de informacion en precios corrientes y hasta el aflo 2001 para poder realizar un estudio de la aportacion al mismo del sector de la
construccion. En comunidades autdnomas, se dispone del VAB a precios constantes con informacion hasta 2002. Es por tanto con estas informacio-
nes con las que se elabora el presente analisis.

La aportacion media que el total del sector de la construccion hace ha hecho al VAB a precios constantes, en las Comunidades Autonomas implica-
das en la zona VIVE, durante el periodo 1997-2002, es del 8,4%, suponiendo una media del 4,1% al total nacional. La evolucion de las aportaciones,

tanto a nivel autondmico, como nacional, son crecientes en todos los casos. (Ver Tabla 53).

Tabla 53 Aportacion del sector de la Construccion al VAB por CC.AA. costeras, de 1997 a 2002

Ez=h [ERES EELE]
v, = Mo B Y
vl e VaH Aprd P VAE Amilaaznd
. . i , . _ J—— o
CArErTrrin Lo trma| Crnerrscchan [y Conenechs | rmal D0 AR T
1l Sdt ] HERE i1 HH] 1 5% LRI, 175 1 57K et Ty 1] el
L nmibad Ssbantans s B i 1, "] R i'H 1./"¥] R TR ] 11 H'S
Pl Hmleoirps hs1 % i, ¥ 5 B 6/F A 43 |l 1178
Hergiem 1he B Ha# 1N 11, '] e 11 ¥ e 1178
et -] & fe=li i ifl 1.1% it 8 1.1 8 N A
1 o o 1 #Ha Hi & IF 11, 4] L I 1 5§ o '} " 1139
EIEATH AN NI
TEHE 21k FUHIF
) T B [T,
Al — "i‘;':_"l:"i" VaH L Apertackin ':"'w"':'" VKE T ——r. r‘" L'j""'
arernesEn || el AR * Crnmraccksn | ol OO0 A ° Fonenecbe mmal D R o
Lk ] FRELRITY
R LT 1 "FH] ki Gl 1 i 17§ 1 ']
1w o ‘o' b TR i ik 4+ =il IJ b I
[ Py F— e T ¢ TS
m»-rr 1iH e UIRIEENE 3 i &H Brd ' il
—
s [V ] 12 U o, ] 3, ") :l% %, £ 1% LY o . ks
L es .:l'.l'I..'l 10,1 1 WAL 11,29 WA .21, I1i 1.1H 217

Unidad: Miles de euros y Porcentajes

Base: VAB a precios constantes. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia



Ademas de la aportacion propia de la construccion al VAB, hay que tener en cuenta la que corresponde a las empresas inmobiliarias. Este apartado
no se encuentra desglosado para los ultimos afos, pero se puede estimar un incremento en torno al 7% de media para el conjunto de comunidades
autonomas de la zona VIVE.

Si bien resulta bastante complicado evaluar cual es la aportacion al VAB de la produccion residencial correspondiente a los municipios que compo-

nen la zona VIVE, se ha calculado la misma en funcion de los datos disponibles en la contabilidad regional del INE. Para realizar dicho calculo se han

tenido en cuenta los siguientes factores:

® Sobre el VAB de la construccion, sélo se tiene en cuenta la parte correspondiente a edificacion.

® Se valora la produccion total correspondiente a edificacion y se separa de ella la correspondiente a edificacion residencial.

® Por ultimo, se tiene en cuenta la representatividad que tiene la produccion residencial en la zona VIVE respecto a su Comunidad Autonoma corres-
pondiente.

Segun estos resultados la aportacion al VAB nacional de los municipios correspondientes a la zona VIVE se situaria en 2002 en 2.498.993.000 euros,
lo que supondria un 0,5% sobre el total nacional. Esta es la aportacion que resultaria directamente de la construccion de las viviendas. A ella se afia-

dirian las correspondientes a las empresas inmobiliarias mas la repercusion que sobre la economia de otros sectores tiene la vivienda vacacional. (Ver
Tabla 54).

Tabla 54 Aportacion del sector de la Construccion al VAB por CC.AA. costeras, de 1997 a 2002, y porcentaje sobre el VAB de cada CC.AA.
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Unidad: Miles de euros y Porcentajes
Base: VAB a precios constantes. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafia, Ministerio de Fomento y elaboracion propia

Si se analiza el Valor Ahadido Bruto a nivel provincial, hay que remitirse a su valor a precios corrientes, cifiendo su estudio al sector de la construc-
cion, ya que no se dispone de informacion para las empresas inmobiliarias. Como conclusion principal, se observa como 2001 es el que mayores incre-
mentos generales refleja en su variacion interanual. En este sentido, las provincias de Alicante y Cadiz destacan sobre las demas con incrementos
superiores al 19%; en otro grupo se situarian Las Palmas, Santa Cruz de Tenerife, Malaga, Baleares y Castellon con incrementos por encima del 179%.
(Ver Tabla 55).
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Tabla 55 Evolucion del VAB de la Construccion a precios corrientes por Provincias costeras, de 1995 a 2001

Wlor Anweciiln Feula 3 prsians et (He remss o sl reickl (gesedoe s sl s

Lz Palma POLIEE LT CLETH GAOEGE S RWM OGO TR0

|":':I".?.l'.-|".|: gz leneaky  SEA9P GG 120 FENSAF T SEe Bl 1832

Unidad: Miles de euros y Porcentajes

11%1.93
Base: Valor Adadido Bruto a precios corrientes. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance

Grafico 58 Evolucion del VAB a precios corrientes por Provincias costeras, de 1995 a 2001
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Como se observa en el grafico 50, partiendo de un origen, mas o menos similar, Las Palmas, Cadiz, Castellon, Baleares y Alicante, son las provincias
que han experimentado un crecimiento interanual mas importante. Esta evolucion contrasta con las provincias de Granada o Barcelona, en las que
el incremento interanual del VAB de la construccion ha sido menos acusado.

En el ultimo afo del que se dispone informacion, 2001, la contribucion de la Construccion al Valor Ahadido Bruto gira entorno al 11%. A pesar de
que ahora se valore en precios corrientes y en el apartado anterior en constantes, se aprecia que la contribucion al VAB de las provincias no coste-
ras, es inferior, haciendo descender la aportacion total. Concretamente en 2001, la contribucion media de la construccion al VAB considerando las
CC.AA en su totalidad y a precios corrientes fue del 9,81%.

Si bien, Tarragona, Malaga y Santa Cruz de Tenerife son las provincias costeras en donde la construccion representa mayor porcentaje sobre el Valor
Anadido Bruto en el 2001, las provincias con un mayor porcentaje medio de aportacion entre 1995 y 2001 son Granada, Malaga y Santa Cruz de

Tenerife. (Ver Tabla 56).

Tabla 56 Contribucion de la Construccion al VAB a precios corrientes por Provincias costeras, de 1995 a 2001

Lontribucion de: 3 Coanstruccion al Walor Afadido RBroto (procios comientos)
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Castcln G, 354 3. 28N ez G0e 6,834 e BEEE
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Unidad: Porcentajes
Base: Valor Adadido Bruto a precios corrientes. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance

2.4.3.- Evolucion del Empleo Total y Asalariado de la Construccion

Medidas estas variables por el volumen de personas, se observa una evolucion creciente en ambas entre 1995 y 2001, salvo en algunas comunidades
que presentan descensos entre 1995y 1996. (Ver Tabla 57).




El mercado de vivienda vacacional en Espafa: Situacion Actual y perspectivas

Tabla 57 Evolucion del Empleo Total y Asalariado de la Construccion por CC.AA. costeras, de 1995 a 2001

Prpics oD OF 1 LonsTrUC RN (Ml 05 Chmcos|
1755 1944 T4 14541 1893 2HI ] 20T L)

Wk il T Wz Vaha AL ks e bz Walka [FrElS bzt [~ =Y Wk [FrElS

Lk trmbca || vmieeoou|  Inecd Wil LTS jrmboa | vmieescil]  Ineica || wrmcenll Cmwhes | smimerEn fikza | marmcnn

o cmpiac i srkoisrend| crigdesa] wilcmousl cmpioca § srlone | coopdssa | mbowne | orpioee y sdc el cugpdssal| mloasren
Lalaurh 14 2 U £1 (AT, -l 13,00 el Ay, 21 231 2L
{Cmmenabvel Wi dves 1 & 174 -5.50ry 5 4,77 14 F.I-'I‘:" I&] 14,5459 174 1,6 |1 A 13,72Y
lskxs Badosarcs 2y H 114 31 &2 3-'= 'E-‘E'l.i!-|- '_IH 11,404 Ig 1. 11% d £, 51
Hue - LN R bk i BTN ok 1 Il!d 2 11 2" 3 ERE il is 14
Ardaucla 18- 184 3919 13 07 e 3,514 s vE] T.REW 75 E,7E%
LA R 1 L 1. HUH wE LN ol RS S T2 1L L L E | A,

b=plen Asalanzds do ki Constnecontn {miles de emiphoos )
1835 114, 1'res 1'% pR LT b PEHE ESUE TR

i b "' Torea ke Yahn Tazade | Wk Wk T Yk T dhe | Waka Tz i

Cmiih=s = o (YRS ey | warip = o iy | wwrckm) ik i lndes | warim

o canghoral s [RITT SN FTTOWE JERRTELN F ripdora il mlcrans | el o vk s e

= ELTE] 1i 1419 K =+ (LFN 1'F FLF N “14 Sk Fi F 1
Lonninidod Valeredara 11 11 2,35 17 557N 17 114 13,15% 13 2,514 174 11,31H
Fekrs Laleres s 2 £5, 129 2 &L 2 J1) 22,0 'FI e AR 18 19,U5H
i : M A - OTEY A I ETS % 3 A0 ] T.ARY £ 1,517

1E 104 HZHE H L E ' 21 bl 2
- + . =i "h RN iR | * i Hi

Unidad: Miles de empleos y Porcentajes

Base: Empleo Total y Asalariado. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia
Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance

Catalufia y Andalucia son las Comunidades Autdnomas que mayor numero de trabajadores totales y asalariados tienen en relacion a la construccion.
En el lado opuesto se encuentra la Region de Murcia vy las Islas Baleares. (Ver Grafico 55 y Grafico 56).

Respecto a la evolucion de esta variable, la Comunidad Valenciana ha experimentado el mayor crecimiento en el periodo 1995-2001 en términos
totales.

Sin embargo, teniendo en cuenta el empleo asalariado habria que destacar también Baleares y Canarias.

IESE Business School - Universidad de Navarra



El mercado de vivienda vacacional en Espafia: Situacion Actual y perspectivas

Grafico 59 Evolucion del Empleo Total de la Construccion por CC.AA. costeras, de 1995 a 2001
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Grafico 60 Evolucion del Empleo Asalariado de la Construccion por CC.AA. costeras, de 1995 a 2001
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Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance

La contribucion de la Construccion al empleo total y asalariado en el 2001 gira entorno al 12%. Las Islas Baleares y Canarias son las Comunidades
Autonomas costeras en donde la construccion representa mayor porcentaje sobre el empleo total en el 2001. Estas Comunidades Autdnomas repre-
sentan mayor porcentaje aun sobre el empleo asalariado. Si se tiene en cuenta el valor medio de aportacion desde 1995 a 2001, ademas de las dos
comunidades citadas, hay que destacar a Andalucia. (Ver Tabla 58 y Tabla 59).
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Tabla 58 Contribucion de la Construccion al Empleo Total a precios corrientes por CC.AA. costeras, de 1995 a 2001

—
Cantrinuclan de la Canstracsddn = Fmples Dotal imlles de eempleas )

Unidad: Porcentajes

Base: Empleo Total. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance
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Tabla 59 Contribucion de la Construccion al Empleo Asalariado a precios corrientes por CC.AA. costeras, de 1995 a 2001

-
cantrinudan de b Constroeeddn & Fmplos Ssatariadn (miles de cmplooes

Unidad: Porcentajes

Base: Empleo Asalariado. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance

Realizando este mismo andlisis a nivel provincial, las provincias de la Comunidad Valenciana tienen un porcentaje de incremento mayor sobre el
empleo total en 2001, ultimo afio disponible. Si se analiza el empleo asalariado, hay que destacar también Baleares, Malaga, Cadiz o Santa Cruz de

Tenerife. (Ver Tabla 60).

1555 1556 19397 1536 1559i7 | E000¢r] E001{A)
Ll .1 G 5,323 .75 UEH RS | 7,055 .10
Comunidad Valenciana 9,574 301 3,71 10,539 1. 064 11,979
akaz Balati e g fi43 i HHN 1001 11_50H 52 14 530
= rgdin dic Murca A, 9 =00 5, fa 101,114 11, H 55 11,5349
A 100,553 110, 435 11,0530 1 ;3-1-'}|- £53% 13,310
tananas o, P 110,012 11,794 128 1nAwE 14404

Tabla 60 Evolucion del Empleo Total y Asalariado de la Construccion por Provincias costeras, de 1995 a 2001
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Unidad: Miles de empleos y Porcentajes

Base: Empleo Total y Asalariado. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance



Barcelona es la Provincia que mas volumen de empleo total y asalariado tiene en relacion a la construccion. Le sigue Valencia, destacandose que expe-
rimenta siempre un crecimiento continuado en el tiempo a partir de 1996. En el lado opuesto se encuentra las Islas Baleares, Almeria y Huelva.

Tarragona, Islas Baleares, Mélaga y Santa Cruz de Tenerife son las provincias costeras en donde la construccion representa mayor porcentaje, tanto
sobre el empleo total, como el asalariado en 2001. Sin embargo, si se analizan los valores medios de aportacion en el periodo 1995-2001, las provin-
cias mas destacadas son, en ambos casos, Tarragona, Mélaga, Granada y Santa Cruz de Tenerife. En el lado opuesto se situan Barcelona, Castellon,
Valencia y Murcia, como aquellas en que el empleo de la construccion representa menor porcentaje sobre el empleo total y asalariado. (Ver Tabla 61
y Tabla 62).

Tabla 61 Contribucion de la Construccion al Empleo Total a precios corrientes por Provincias costeras, de 1995 a 2001
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Unidad: Porcentajes
Base: Empleo Total. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance




Tabla 62 Contribucion de la Construccion al Empleo Asalariado a precios corrientes por Provincias costeras, de 1995 a 2001
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Unidad: Porcentajes
Base: Empleo Asalariado. Base 1995.

Fuente: INE, Contabilidad Regional de Espafa y elaboracion propia

Nota: (P) Estimacion provisional

(A) Estimacion avance

2.4.4.- Evolucion de la Inversion en Inmuebles por parte de los Extranjeros en Espaia

La inversion en inmuebles por parte de los extranjeros en Espafia presenta una evolucion creciente a lo largo de los 10 ultimos afos, alcanzando en
el ultimo trimestre de 2003 el valor maximo con un valor de 1.818.165.000 de euros. En valores anuales, el afio 2003 ha experimentado el mayor
volumen de inversion, con un total de 7.050.646.000 de euros. El incremento experimentado entre 1993 y 2003 ha sido del 1.205%. (Ver Grafico 57).

El mayor incremento interanual producido corresponde al periodo 1993-1994. Sin embargo, resulta destacable el hecho de que, a partir de 1997 se
producen incrementos cercanos al 30%, manteniéndose mas o menos estables hasta 2002 y disminuyendo en el 2003. (Ver Grafico 58).
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Grafico 61 Evolucion de la Inversion en Inmuebles por parte de los extranjeros en Espaia, de 1993 a 2003 trimestral
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Grafico 62 Variacion interanual de la inversion en inmuebles por parte de extranjeros en Espaiia, de 1994 a 2003
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Si se compara la inversion extranjera en inmuebles con la produccion residencial en los municipios de la zona VIVE, se concluye que ambas series pre-
sentan una evolucion similar entre 1994 y 1999, con incrementos constantes de ambas, € incluso cierto acompasamiento entre las variaciones rela-
tivas afio a afio. Sin embargo, a partir de 2000 hasta 2002, la situacion es diferente. Si bien la produccion residencial en la zona VIVE continua en
niveles elevados, se producen ciertos decrementos interanuales, mientras que la inversion extranjera sigue en aumento, descendiendo su incremento
interanual en los dos ultimos afos. (Ver Grafico 59 y Grafico 60).
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Algunos elementos que pueden explicar este fenomeno son:

® Se esta produciendo un descenso de la inversion interior en vivienda en la zona VIVE, que provoca un descenso en la produccion, manteniéndose
la inversion por parte de extranjeros.

® |a inversion de extranjeros en inmuebles se diversifica.

Grafico 63 Comparacion de la Inversion en Inmuebles por parte de los extranjeros en Espaia con la Produccion Residencial en Costa, de
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Fuente: Banco de Espafa, Balanza de Pagos y Ministerio de Fomento

Grafico 64 Variacion interanual de la Inversion en Inmuebles por parte de extranjeros en Espaiia y la produccion residencial de la zona
VIVE entre 1994 y 2002
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Fuente: Banco de Espafa, Balanza de Pagos y Ministerio de Fomento
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2.5.- Competitividad de Espaiia como ubicacion de vivienda vacacional

Espafia se configura como uno de los principales destinos turisticos del mundo, con un volumen total de visitantes préximo a los 80 millones, den-
tro de los cuales mas de 50 fueron turistas y el resto excursionistas.

Sin embargo, alcanzar esta situacion de privilegio no se debe al producto del azar. Por el contrario, Espafia goza de unas ventajas respecto a su com-
petencia mas directa que hace que sea preferida por una cifra mas abultada de turistas cada afio transcurrido.

En concreto, se puede delimitar como competencia mas proxima a un conjunto de ocho paises, cinco de los cuales se encuentran en Europa (Francia,
Italia, Grecia, Portugal y Croacia) y los otros 3 restantes en Africa (Marruecos, Mauritania y Tanez). En un segundo plano, hay que considerar que los
paises ubicados en el Caribe (Republica Dominicana, Méjico, Guatemala, Costa Rica, Salvador, etc) puede ejercer de destino alternativo para aquellos
turistas interesados en Espafa.

2.5.1.- Infraestructuras

Las infraestructuras de las que goza Espafia, arterias conductoras del flujo turistico, se encuentran en continuo desarrollo. En la actualidad, cuenta
un total de 47 aeropuertos, de los cuales se encuentran disponibles para uso civil internacional un total de 39 (21 dentro de las provincias analiza-
das en este estudio). Si comparamos este dato con la competencia mas proxima, obtenemos un contraste positivo, tal y como se aprecia en el grafi-
co de la siguiente pagina. (Ver Gréfico 61).

Segun la clasificacion de aeropuertos del mundo, atendiendo al volumen de pasajeros del afio 2002, entre los 10 primeros Unicamente se encuentra
uno ubicado dentro de los paises competidores: Paris, en séptimo lugar. Sin embargo, no tenemos que avanzar demasiado hasta encontrarnos al pri-

mer espafiol, Madrid Barajas, el cual se ubica en decimotercera posicion.

Grafico 65 Numero de Aeropuertos en Espafia y su competencia mas directa
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Conforme a las cifras del afio 2000, la red de carreteras espafiola esta formada por mas de 160.000 kildémetros. Esta red comprende autopistas de
peaje, autopistas libres, autovias, carreteras de doble calzada y carreteras convencionales. (Ver Grafico 62).

Dentro de la red, la que canaliza un mayor trafico es la Red de Carreteras del Estado, formada por 24.105 kildmetros y constituida por las carreteras
integradas en un itinerario de interés general o cuya funcion en el sistema de transporte afecte a mas de una Comunidad Autonoma. El 329 de su

recorrido (7.656 kildmetros) son vias de gran capacidad.

En un segundo orden se situan las redes de las Comunidades Autdnomas, integradas por carreteras cuya funcion en el sistema de transporte afecta
a una sola Comunidad y cuya titularidad y gestion administrativa depende de las Comunidades Autonomas. Comprenden unos 70.837 kilometros, de
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los cuales el 3% (2.088 kilometros) son vias de gran capacidad.
La red de carreteras espafiolas se completa con la red de las diputaciones provinciales o cabildos insulares, integradas por carreteras de tipo local y
cuya titularidad y gestion administrativa corresponde a las Diputaciones provinciales o Cabildos insulares. Totalizan unos 68.515 kilometros, dentro

de los cuales el 1% (699 kildmetros) son vias de gran capacidad.

Grafico 66 Red de Carreteras del Estado

MAN CINTARETIE U

Fuente: Ministerio de Fomento

En conclusion, durante el afio 2000 la red de carreteras espafiolas comprendia un total de 10.443 kildmetros de vias de gran capacidad, de los cua-
les 2.202 (21,2%) pertenecian a autopistas de peaje, 6.847 (65,5%) a autovias y autopistas libres y los restantes 1.394 (13,3%) a vias de doble calza-
da.

Espafia dispondra de una completa Red de Vias de Gran Capacidad que pasara de los kilometros actuales a mas de 13.000 kilometros, convirtiéndo-
se en una de las mas modernas de toda Europa hacia el umbral del 2010.

Nueve de cada diez espafioles vincula la modernizacion del pais con el desarrollo de la infraestructura y los servicios ferroviarios. La proyeccion del
tren como alternativa de transporte colectivo requiere la planificacion y ejecucion de nuevas infraestructuras de altas prestaciones, que recuperen el

retraso secular que ha sufrido el pais en esta materia, pero que al tiempo nos situe entre los ferrocarriles mas eficientes de la Union Europea.

Por este motivo, se ha efectuado una apuesta politica para lograr el revulsivo para el sector, encontrandose actualmente la red ferroviaria de alta
velocidad en el siguiente estado. (Ver Grafico 63).
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Grafico 67 Actuaciones en la Red Ferroviaria de Alta Velocidad
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Fuente: Ministerio de Fomento

Haciendo una reseia de nuevo al estudio FRONTUR, sobre la entrada de turistas extranjeros en Espafia, en general, las infraestructuras espafiolas fue-
ron valoradas positivamente por los extranjeros entrevistados en 2002, existiendo un reducido porcentaje de los mismos que quedara descontento.
(Ver Grafico 64).

Grafico 68 Valoracion de las Infraestructuras Espafiolas por parte de los visitantes extranjeros en 2002
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Aunque las autopistas constituyen sélo una pequefa parte de la red de carreteras, su longitud se ha desarrollado mucho en los tltimos 20 afios. Es
notorio el crecimiento que se experimenta en Irlanda, Grecia, Portugal, Finlandia y Espafa. En el afio 2000, la red de autopista mds extensa dentro de
los paises de la UE puede encontrarse en Alemania, seqguida por Francia y Espafa.
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Tabla 63 Evolucion de la longitud (Km) de las autopistas en los paises miembros de la Union Europea, de 1991 a 2000
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En general, en la mayoria de los paises miembros de la Union Europea se ha producido una disminucion de la longitud de lineas ferroviarias en los
ultimos 20 afios, pero este decrecimiento es mas notorio en Dinamarca y Alemania. Suecia seguido de Irlanda, son los que sin embargo han experi-

mentado un crecimiento positivo en la longitud de red férrea.

Tabla 64 Evolucion de la longitud (Km) de las vias de ferrocarril en los paises miembros de la Union Europea, de 1990 a 2000
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Base: Longitud de las vias de ferrocarril

Fuente: EUROTAST

2.5.2.- Hoteles

Los hoteles y los establecimientos similares incluyen hoteles, aparta-hoteles, hostales, los moteles, las posadas de la orilla del camino, los hoteles pla-
yeros, los clubes residenciales y pensiones, residencias turisticas y alojamientos similares.

En cuanto a la evolucion que ha experimentado el mercado hotelero en los paises miembros de la Union Europea, es de destacar Espafia y Paises Bajos
como los paises que mas desarrollo han experimentado en este tipo de alojamiento en los ultimos 20 afios. Luxemburgo y Austria, sin embargo, se
encuentran en el polo opuesto.



Tabla 65 Evolucion del numero de hoteles y establecimientos similares en los paises miembros de la Union Europea, de 1992 a 2002
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Nota: (p) Valor provisional

Unidad: Absolutos
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Fuente: EUROTAST

Otros establecimientos del alojamiento colectivos incluyen moradas de la fiesta, campsites turistico (acampada), hosterias de juventud, dormitorios
turisticos, alojamiento de grupo, dormitorios escolares y otro alojamiento similar.

En cuanto a la evolucion que ha experimentado los alojamientos colectivos en los paises miembros de la Unidn Europea, es de destacar Italia y Reino
Unido como los paises que mas desarrollo han experimentado en este tipo de alojamiento en los uUltimos 20 afos. Espafia, sin embargo, se encuen-

tran en el polo opuesto.

Tabla 66 Evolucion del numero de alojamientos colectivos en los paises miembros de la Union Europea, de 1992 a 2002
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Fuente: EUROTAST
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2.5.3.- Climatologia

Espafia goza de una climatologia que favorece ese aspecto. Compartiendo el clima mediterraneo con sus principales competidores, refleja tempera-
turas medias similares a los mismos. Sin embargo, la orografia de Espafa, inigualable por cualquier competidor, permite al turista disfrutar de una
diversidad climatica dentro del propio pais, incluso dentro del litoral costero que se analiza en el presente estudio.

Grafico 69 Temperatura media anual en Espaia y principales competidores de la zona VIVE
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Unidad: Promedio
Base: Temperatura en grados centigrados

Fuente: Instituto Nacional de Meteorologia y World Climate

Grafico 70 Temperatura media y dias de sol en las CC.AA. costeras
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Fuente: Instituto Nacional de Meteorologia y World Climate

2.5.4.- Parques Naturales

La climatologia permite al turista que se aproxima a nuestro pais, entre otras cosas, conocer un total de 12 parques naturales, dentro de los cuales el
75% se ubica en las Comunidades Autonomas que se analizan. (Ver Tabla 67).
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Tabla 67 Parques Naturales en Espaia
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Fuente: Ministerio de Medio Ambiente

2.5.5.- Campos de Golf

Otro aspecto que el buen clima espafiol permite al turista que se aproxima a nuestro pais, es la practica del golf, infraestructura turistica comple-
mentaria a la oferta de sol y playa. Segun la Federacion Espafiola de Golf, se puede disfrutar de este deporte en un total de 282 campos distintos.
Muy distante del volumen de instalaciones de este deporte que posee Francia, dentro de su competencia mas directa Espafia se configura junto a
Italia como un referente para los turistas aficionados al golf. (Ver Tabla 68).

Dentro de Espafa, mas del 60% (177) de los campos de golf, se ubican geograficamente en la zona VIVE.

Tabla 68 Campos de Golf en Espaia y principales competidores de la zona VIVE

Espana 2f
Franciz Tl
Italia 83
Portunal L
Grecia o
Marruecos 13
Tancz 14

Unidad: Absolutos
Base: Campos de golf

Fuente: FEG y Mazars Turismo
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Grafico 71 Campos de Golf en la CC.AA. y Provincias costeras
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2.5.6.- Puertos deportivos

Espafia dispone igualmente de una abundante oferta de puertos deportivos. Es el sequndo pais europeo con mas puntos de atraque, sélo superado
por Francia (acapara el 42% de los amarres europeos), lider indiscutible en este segmento turistico. Sefialar que otro de los principales competidores
de Espana (Italia), se configura como el tercer pais europeo con mayor numero de atraques, acaparando el 26% de los atraques. Atras quedan paises
como Croacia, con 40 puertos deportivos, 0 Marruecos, que alcanza la veintena. (Ver Grafico 68).

Sin embargo, sorprende que ante la elevada demanda que esta experimentando este sector (mas de 5 millones de franceses y 4 de italianos lo prac-
tican), se estd produciendo recientemente una escasez de amarres, siendo insuficientes el considerable volumen que generan estos paises junto con
Espafia.

Generando un volumen de negocio en Espafia superior a los 1.200 millones de euros, los puertos deportivos se han revelado como una de las bases
mas solidas para fomentar el turismo de calidad.

Actualmente, Espafia dispone de un total de 254 puertos deportivos, con sus correspondientes 83.863 amarres. Si se analiza la denominada zona VIVE,

se detecta que recoge el 83% de los puertos, centrandose mayoritariamente en las Islas Baleares. Si se analizan los amarres, se engloban dentro del
ambito de actuacion el 90% del total, configurdndose Cataluiia como la comunidad con un mayor volumen de los mismos.
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Grafico 72 Puertos Deportivos y Amarres en CC.AA. y Provincias costeras
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Base: Puertos Deportivos y Amarres.

Fuente: Asociacion de Industrias, Comercio y Servicios Nauticos y elaboracion propia

2.5.7.- Otras actividades deportivas y de ocio

En relacion con los Parques Tematicos, atraccion que ha ido sustituyendo paulatinamente a los Parques de Atracciones, hay que indicar que Espafia
cuenta con 4:

® Port Aventura, en Tarragona.

e Warner Bros Park, en Madrid.

® Terra Mitica, en Alicante.

® Isla Mdgica, en Sevilla.

Analizando todas las actividades deportivas y de ocio en su conjunto, tinicamente un 3% las valoraron negativamente, aunque hay que sefalar que
muchos de ellos no facilitaron respuesta alguna. (Ver Grafico 69).
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Grafico 73 Valoracion por parte de los turistas extranjeros de las actividades deportivas y de ocio en Espaia
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2.5.8.- Playas

Las playas son un elemento de atractivo turistico, donde Espafia ejerce su hegemonia de manera indiscutible. Siendo costero la mayoria de su peri-
metro, no solo se dispone de una abundante oferta de playas, sino que igualmente hay que destacar su calidad. Prueba de ello es el numero de ban-
deras azules otorgadas a Espafa, creadas y desarrolladas por la FEEE (Fundacion Europea para la Educacion Ambiental), la cual esta constituida por
una ONG de caracter ambiental y sin animo de lucro, en cada uno de los mas que 30 paises participantes en Europa, en Africa y en América.

En el ranking mundial, Espafa figura durante los ultimos afios en la primera posicion, dificil de ser desbancada toda vez que se obtengan, como en
el presente afo, un 27% mas que el segundo clasificado y un 16% sobre total otorgadas. En relacion con los principales competidores turisticos, los
valores recogidos son los siguientes.

Tabla 69 Banderas azules en Espafia y los principales competidores de la zona VIVE (2003)

Fais Flayus Marinies 1031 AL
[spaia 370 973 Ly
aroria i g i
Francia 254 &5 343
Itaba 151 47 204
Fortugal 161 g 171
Croacia 24 16 e

Unidad: Absolutos
Base: Banderas azules

Fuente: Fundacion Europea para la Educacion Ambiental

Hay que indicar que Espafia, aun siendo el pais predominante, ha sufrido recientemente un contratiempo a causa del vertido de fuel que afecto a la
costa cantabrica. Por ese motivo, actualmente 89,5% de las banderas azules concedidas a las playas y el 86,6% de las marinas se ubican en la zona
VIVE. (Ver Grafico 70).
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Grafico 74 Banderas azules en las CC.AA. y Provincias costeras
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Unidad: Absolutos. Base: Banderas Azules. Fuente: Fundacion Europea para la Educacion Ambiental y elaboracion propia

2.5.8.- Termalismo y Spa

El termalismo se remonta a hace mas de 2.000 afios cuando los Romanos ya sabian de los beneficios del agua que la empleaban para combatir enfer-
medades y cultivar el bienestar y la belleza personal. Las curas termales, bajo el reconocimiento médico son el principal motivo de visita a los balne-
arios.

Actualmente los balnearios son un lugar idoneo donde mejorar no tan solo la salud fisica sino también el estrés y los problemas derivados de una
vida activa y ajetreada. La oferta de los Balnearios se ha complementado en los ultimos afios con diferentes tipos de actividades turisticas y de ocio,

agrupando de esta manera a gente de diferentes edades.

Segun la Asociacion Nacional de Estaciones Termales, Espaiia cuenta en estos momentos con un total de 88 centros, siendo Catalufia la Comunidad
Auténoma que acapara mayor numero. (Ver Grafico 71).
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Grafico 75 Distribucion nacional de Centros Termales
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2.5.9.- Otros elementos de la competitividad espaiiola

Otros elementos que se perciben como fuente de atraccion hacia un posible comprador extranjero, son mucho mas intangibles que los descritos ante-
riormente.

De este modo, otros aspectos mas como la diversion o la gastronomia, fueron percibidos positivamente por parte de los turistas entrevistados en 2002
en FRONTUR, constatandose que la seguridad ciudadana es el aspecto que ha generado mayor volumen de insatisfechos. (Ver Grafico 72).
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Grafico 76 Percepcion de elementos competitivos
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3.- Prevision de la demanda

La demanda de viviendas vacacionales situadas en Espafia proviene de diversos paises, el primer demandante, a titulo individual, es el mercado nacio-
nal y casi la totalidad del resto proviene de paises europeos. A la hora de determinar los elementos determinantes de la demanda previsible futura,
se ha estudiado con especial cuidado los tres mercados principales, a saber: Espafia, Reino Unido y Alemania. Estos tres paises han sido objeto de
encuestas ad hoc.

La prevision cuantitativa de la demanda extranjera futura incluye también, de manera explicita, a Francia, Italia, Portugal, Noruega y Holanda. El
impacto de terceros paises se recoge de manera agregada y mas general.

El lector podra encontrar en los apartados que siguen, junto a la prevision de volumen demandado en 2004-2008, una estimacion de las condicio-
nes que caracterizaran a esa demanda.

3.1.- Opinion del comprador potencial britanico y aleman

Uno de los principales elementos a analizar para comprender el funcionamiento del mercado de vivienda vacacional, es el estudio de la opinion que
sobre el mercado tienen los potenciales consumidores del producto, tanto desde el punto de vista de las zonas en que se quiere adquirir el mismo,
como de su definicion, las caracteristicas del entorno o los canales de informacion que se utilizan en la adquisicion.

El trabajo de campo realizado abarco los dos mercados de origen mas importantes de cara a la adquisicion de una vivienda vacacional en Espafia:
Reino Unido y Alemania. El objetivo de la investigacion era conocer la opinion de familias de ambos paises que se encontrasen actualmente en pro-
ceso de adquisicion de una vivienda en nuestro pais. Para evitar posibles segmentaciones de la informacion resultante, se realizaron entrevistas en
diversas localizaciones de cada uno de los paises situando entrevistadores en puntos de gran afluencia que iban preguntando a los viandantes sobre
su intencion de adquirir una vivienda en Espafa.

Ficha técnica

Universo: hogares que se encuentran en proceso de adquisicion de una vivienda en Espafia en el momento de realizar la encuesta.
Método de muestreo: se ha realizado un muestreo opinatico, mediante la seleccion de muestra a través de la realizacion de entrevistas en
diversos puntos de las ciudades seleccionadas, obteniéndose informacion solo de aquellos entrevistados que se encontraban actualmente en
proceso de busqueda de una vivienda vacacional, que podria tener como destino Espafa.

Puntos de realizacion de las entrevistas: en Reino Unido, Londres, Southampton, Oxford, Kent, Essex, Surrey, Birmingham y Liverpool; en
Alemania, Berlin, Hamburgo, Dresden, Dusseldorf, Munich y Stuttgart.

Numero de entrevistas realizado: en Reino Unido un total de 263, de las que se han considerado validas 248; en Alemania 197, de las que se
han utilizado 189 para la obtencion de resultados.

Las entrevistas se realizan en los meses de febrero y marzo de 2004, obteniéndose un total de 248 validas en Reino Unido y 189 en Alemania,
habiéndose rechazado aquellas que no han superado los criterios de coherencia establecidos en el proceso de validacion.

3.1.1.- Opinidn sobre ventajas y desventajas competitivas de Espaiia y posibles competidores
Preguntados por las ventajas que encuentran los entrevistados en cuanto a adquirir

una vivienda en Espana frente a otros paises, se concluye que "El clima" es el atributo mejor valorado. Le sigue "La gente [ Hospitalidad [ Trato" y "El
precio | Coste de la vida [ Precios mas baratos / Para invertir" (Grafico 77).
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Grafico 77 Ventajas competitivas de la compra de una vivienda en Espaia
Unidad: Porcentajes
Base: Total muestra
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Si diferenciamos entre la encuesta realizada en Reino Unido y la realizada en Alemania obtenemos estos atributos en las mismas posiciones, es decir,
tanto para los ingleses como para los alemanes, el atributo mas importante es "El clima" (Grafico 78).
Después del clima, los britanicos valoran mas positivamente "El precio [ Coste de la vida / Precios mas baratos [ Para invertir", "La gente | Hospitalidad

| Trato" y "Calidad de vida [ Estilo de vida". Los alemanes otorgan una mayor importancia al atributo que podriamos denominar "La gente /
Hospitalidad [Trato".
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Grafico 78 Ventajas competitivas de la compra de una vivienda en Espafia seguin origen de realizacion de la encuesta
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En cuanto a las desventajas que han encontrado los entrevistados en relacion con adquirir una vivienda en Espafa frente a otros paises, se concluye

que "El idioma / El desconocimiento del idioma" es el atributo mas valorado. Le sigue "La distancia” y "Precio de la vivienda [ El precio sube muy rapi-
damente" (Grafico 79).

Diferenciando nuevamente entre la encuesta realizada en Reino Unido y en Alemania (Grafico 80), obtenemos estos atributos en las mismas posi-

ciones, es decir, "El idioma [ Desconocimiento del idioma" es el inconveniente principal que poseen a la hora de comprar una vivienda en Espafa. Este
inconveniente se agrava mas en los ingleses.
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Grafico 79 Desventajas competitivas de la compra de una vivienda en Espaia
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Independientemente del idioma, a los ingleses les preocupa mas que a los alemanes "Precio de la vivienda [ El precio sube muy rapidamente”, y el
caso opuesto, a los alemanes encuentran como inconveniente, en mayor medida que los ingleses, "La distancia".

También es de destacar, en el caso de los ingleses, con 11% de menciones, el atributo de "Ley de impuestos /[ No se conoce la legislacion | Burocracia
en la compra" como un inconveniente a lo hora de adquirir una segunda vivienda en Espafa.

En el caso de los alemanes, destacan también atributos como "Demasiada gente [ Demasiado turismo”, "Inseguridad | Terrorismo | Robos" y "Las

infraestructuras [ Precios caros de transporte [ Pocos vuelos", con un 14%, 14% y 11% respectivamente, del total de menciones negativas a la hora
de adquirir una segunda vivienda en Espafna.
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Grafico 80 Desventajas competitivas de la compra de una vivienda en Espaia segun lugar de realizacion de la encuesta
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A modo global, las alternativas de compra a una segunda vivienda en Espaia son Francia e Italia, sequidos en menor medida por Portugal y Grecia.
Los principales paises que conforman el "otros" son Canadd, Australia, Chipre y Turquia. Sin embargo, hay que destacar que mas de un 20% de los
encuestados, que no olvidemos, se encuentran en proceso de compra de una vivienda en nuestro pais, no encuentran competidor a Espafia, resal-
tando que esta situacion se da en 32,06% dentro de los ingleses (Grafico 81).
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Grafico 81 Alternativas de compra de una segunda vivienda en Espaia
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Si diferenciamos por origen de la muestra (Grafico 82), los competidores de Espafia mencionados en mayor medida, se concluye que mientras que
los ingleses eligen como alternativa de compra Francia mayoritariamente y en menor medida Portugal, Italia y Florida, los alemanes eligen como alter-
nativa de compra a su segunda vivienda Italia y Francia, y en menor medida Grecia y Portugal (por orden de preferencia de mayor a menor).
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Grafico 82 Alternativas de compra de una segunda vivienda en Espaiia segun lugar de realizacion de la encuesta
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También se ha preguntado a los entrevistados sobre las razones por las que estdn manejando esas alternativas a la adquisicion de una vivienda en
nuestro pais. A este respecto, los atributos mas destacados a la hora de elegir otros paises en lugar de Espafia como destino de su futura vivienda,
son "La cercania a su lugar de residencia actual”, "Mas barato | Precios mas bajos" y "El idioma [ Conocimiento del idioma" (Grafico 83).

Si diferenciamos por origen de la muestra (Gréfico 84) obtenemos que los ingleses siguen la misma distribucion que posee la muestra total de entre-

vistados, sin embargo los alemanes se distribuyen mas homogéneamente sin resaltar ningun atributo a excepcion del "El idioma / Conoce el idioma",
el cual era uno de los principales inconvenientes a lo hora de adquirir una segunda residencia en Espafa.
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Grafico 83 Ventajas competitivas del resto de paises respecto de Espaiia
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Grafico 84 Ventajas competitivas del resto de paises respecto de Espaiia segtin lugar de realizacion de la encuesta
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3.1.2.- Destinos de compra en Espaia

Preguntados sobre los destinos en que estan pensando adquirir una vivienda en nuestro pais, la Costa del Sol destaca sobre cualquier destino alter-
nativo con un 42% (Grafico 85), predominando dentro de ésta la vivienda de seqgunda mano unifamiliar aislada. Le sigue la Costa Blanca y Baleares.
Mientras que en Baleares predomina la vivienda nueva en altura, en la Costa Blanca se encuentra repartida la demanda entre las distintas tipologi-
as.

Grafico 85 Destinos de compra en Espaiia
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En general, las caracteristicas de las viviendas en estas tres costas son similares, viviendas de 71 a 110 m_u mayoritariamente, de 2 a 3 dormitorios,
con dos bafios completos, salvo en Baleares donde predomina un bafio completo. El precio que tienen pensado pagar por esta vivienda se situa entre
120.001 y 210.000 euros, estando en el limite inferior Baleares, en el intermedio la Costa Blanca y en el limite superior la Costa del Sol.

Si bien las caracteristicas generales de las viviendas demandadas se explican posteriormente, se puede resefiar en este punto las caracteristicas gene-

rales de las buscadas en cada costa:

e Costa Brava: existe una ligera preferencia hacia la sequnda mano, predominando la vivienda unifamiliar en el 70% de los casos. Mas del 60% de
los demandantes buscan 2 o0 menos dormitorios en superficies de 71 a 110 m_u.

e Costa Dorada: existe también una ligera tendencia a la sequnda mano, con porcentajes similares de distribucion de las viviendas entre unifamilia-
res o colectivas. EI 30% busca 3 dormitorios, con un 50% para 2 0 menos. La superficie oscila mayoritariamente entre 71y 110 m_u.

® Costa del Azahar: la tendencia a la compra de segunda mano es mayor que en los casos anteriores, tratandose de viviendas unifamiliares en el 65%
de las ocasiones. La mitad se busca con 2 0 menos dormitorios, con algo mas del 30% que demanda 3. La superficie vuelve a oscilar entre 71y 110
m_u.

 Costa Blanca: se repite la preferencia por la vivienda de segunda mano, con mas del 70% de los casos centrados en vivienda unifamiliar. Casi el
60% busca viviendas de 2 0 menos dormitorios, con superficies similares a las anteriores.

® Costa Calida: es la zona en que mas respuestas se tienen con indiferencia ante la compra de vivienda nueva o de sequnda mano. Las caracteristi-
cas son similares a las descritas anteriormente para la Costa Blanca.

¢ Costa del Sol: el reparto sobre la antigliedad de la vivienda buscada se reparte a partes iguales entre nueva, usada e indiferentes. Existe una mayor
tendencia que en el resto a viviendas con mas de 110 m_u y 3 0 mas dormitorios, si bien la mayoria se concentra en los mismos intervalos que en
el resto de las costas.

® Costa de la Luz: méas del 40% de las busquedas se dirigen al mercado de sequnda mano, con casi el 80% de los casos centrados en vivienda unifamiliar.
Menos de la mitad buscan viviendas de 2 0 menos dormitorios, siendo también la demanda de vivienda con superficie superior a 110 m_u del 35%.
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® Baleares: la vivienda buscada se reparte en porcentajes similares entre nueva, usada e indiferentes. La vivienda unifamiliar supone el 70% de las
demandas con una preferencia muy marcada hacia 2 0 menos dormitorios (65%), de los que el 13% se dirige a un solo dormitorio. Si bien la super-
ficie se centra en el mismo tramo que en el resto, casi el 20% se conformaria con viviendas de menos de 70 m_u.

e Canarias: la descripcion de la vivienda demandada es similar a la de Baleares. Existe un mayor nimero de personas que buscan viviendas mas peque-
fias y con menos dormitorios que en el resto, si bien la mayor concentracion de demandantes se centra en las caracteristicas comunes a todas.

Dentro de la Costa del Sol, los destinos mas deseados a la hora de adquirir su segunda residencia son Almeria y Malaga. Dos de los municipios mas
mencionados son Roquetas de Mar y Mojacar.

Dentro de la Costa Blanca los municipios que mas se han mencionado Benidorm, Alicante, Torrevieja y Javea. En Baleares son Palma de Mallorca e
Ibiza.

Si diferenciamos por el pais donde se ha realizado la encuesta (Grafico 86):

® |os ingleses prefieren mayoritariamente la Costa del Sol y la Costa Blanca. Dentro de la primera sobresale Almeria; en la segunda, la provincia de
Alicante con los municipios de Benidorm y Torrevieja.

® Por su parte, los alemanes se decantan por la Costa del Sol y Baleares. Dentro de la Costa del Sol destaca Malaga, y en concreto Marbella y dentro

de Baleares el municipio que mas veces se repite es Palma de Mallorca y sus alrededores.

Grafico 86 Destinos de compra en Espafia segun lugar de realizacion de la encuesta
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Con el objeto de comprobar el nivel de conocimiento general de la costa espafiola, se realizd una pregunta en la que se muestra al entrevistado una
tarjeta con el nombre de todas las costas de la cuenca mediterranea vy las islas, con el objeto de que mencione aquellas que conoce. La mencidn suge-
rida de las Costas de Espafia trae consigo, en general, un recuerdo notorio de la mayor parte de la geografia costera espafola, destacando la Costa
del Sol, Costa Brava, Baleares y Canarias, ubicaciones recordadas todas ellas por mas de un 70% de los encuestados (Grafico 87).
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Grafico 87 Recuerdo sugerido de las Costas de Espaiia
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Diferenciando por pais de origen de los entrevistados se concluye (Grafico 88) que los britanicos tienen perfectamente identificados los nombres de
Costa del Sol, Costa Brava y Costa Blanca. Las costas mas recordadas por los alemanes son Baleares, Canarias, Costa Brava y Costa del Sol.
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Grafico 88 Recuerdo sugerido de las Costas de Espaiia segiin lugar de realizacion de la encuesta
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Se preguntd a los entrevistados por las diferentes provincias costeras que conforman la zona VIVE con el objeto de analizar el grado de conocimien-
to que tienen de las mismas ante una tarjeta con el nombre de todas ellas. Esta evaluacion sugerida de las Provincias costeras de Espafa trae igual-
mente consigo, en general, un recuerdo significativo de la mayor parte de ellas. Las provincias costeras de Espafia mas recordadas son: Barcelona,
Malaga, Valencia y Alicante (Gréfico 89).
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Grafico 89 Recuerdo sugerido de las Provincias Costeras de Espaiia
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Particularizando para cada una de las nacionalidades estudiadas (Grafico 90):
® Lo que mas recuerdan los ingleses es Barcelona, le sigue Baleares, Valencia y Santa Cruz de Tenerife. En el polo opuesto se encuentran Huelva y

Castellon.

100%

® En el caso de los alemanes, lo que mas recuerdan es Malaga y Barcelona, les siguen Valencia, Alicante y Granada. Las menos recordadas son Huelva
y Castellon, coincidiendo asi con los resultados de los ingleses.
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Grafico 90 Recuerdo sugerido de las Provincias Costeras de Espafia segtin lugar de realizacion de la encuesta
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Como se observa, no existe una correlacion exacta entre las respuestas ofrecidas sobre el conocimiento de costas y provincias costeras. Por ejemplo,
la costa que mas veces mencionan los britanicos es la Costa del Sol, mientras que Granada, primera provincia perteneciente ocupa en sexto lugar y
Malaga en el octavo. La conclusion que se puede extraer es que en muchas ocasiones, se desconoce la relacion entre costa y provincias que la for-
man, mientras que el nombre de cada una de ellas se conoce por separado.

3.1.3.- Caracteristicas de la vivienda

3.1.3.1.- Tipo de vivienda

En cuanto a la antigiiedad, no se encontr6 una preferencia clara entre la vivienda nueva y de segunda mano, ya que existe una distribucion mas o
menos equitativa entre ambas, un tercio de los entrevistados no tiene decidido de antemano este extremo (Grafico 91).
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Grafico 91 Antigiliedad de la vivienda que se desea adquirir
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Diferenciando por origen de realizacion de la encuesta (Grafico 92), los britdnicos tienden mas a la adquisicion de viviendas de segunda mano, mien-
tras que los alemanes reparten mas su eleccion entre éstas y las viviendas nuevas.
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Grafico 92 Antigiiedad de la vivienda que desea adquirir segun lugar de realizacion de la encuesta
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En lo que concierne al tipo de vivienda, el predominio de las viviendas unifamiliares es destacable, resultando elegido por mas del 70% de los entre-
vistados, teniendo especial relevancia entre ellas, las aisladas. No obtante, el porcentaje de los otros tipos de vivienda (en altura y unifamiliar adosa-
da) también presenta valores significativos (Grafico 93).
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Grafico 93 Tipo de vivienda que desea adquirir
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Relacionando la tipologia de la vivienda a adquirir con la edad, se concluye que las personas con menos de 50 afios prefieren las viviendas en altura
o unifamiliar adosada, mientras que los individuos de mas de 50 afos prefieren la vivienda unifamiliar aislada.

Existen diferencias importantes en el analisis realizado para cada nacionalidad, mientras los britanicos se decantan mayoritariamente por la vivienda
unifamiliar aislada, los alemanes tienen una preferencia marcada por la vivienda en altura y la unifamiliar adosada (Grafico 94).
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Grafico 94 Tipo de vivienda que se desea adquirir segun lugar de realizacion de la encuesta
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Si se analiza ahora la vivienda demandada en funcion del numero de dormitorios, se denota una clara predominancia de las viviendas de 2 a 3 dor-
mitorios, teniendo las primeras practicamente el 50% de las preferencias de busqueda entre el total de familias entrevistadas. Resultando interesan-
te el porcentaje de viviendas que se demandan con un dormitorio, resulta menos importante la demanda de viviendas con mas de 3 dormitorios, sien-
do practicamente nula la que corresponde a viviendas con mas de 4 dormitorios (Grafico 95).
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Grafico 95 Numero de dormitorios demandado
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Teniendo en cuenta la tipologia de la vivienda demandada, se puede concluir que, mientras la demanda de vivienda en altura oscila entre 1y 2 dor-
mitorios, la correspondiente a viviendas unifamiliares lo hace entre 2 y 3 dormitorios, siendo representativo el porcentaje de viviendas unifamiliares
aisladas que se buscan con 4 dormitorios.

Relacionando esta variable con el nivel de ingresos de los entrevistados, se denota cierta relacion directa entre ambas, es decir, aumenta el nimero
de dormitorios demandado con el nivel de ingresos.

Las viviendas de 1y 2 dormitorios son elegidas mayoritariamente por una parejas sin hijos, mientras que las viviendas de 3 dormitorios se deman-
dan fundamentalmente por familias compuestas por una pareja y un hijo.

En relacion con la edad del entrevistado, se encuentra que los individuos de menos de 35 afios prefieren viviendas de 1 a 2 dormitorios, mientras que
los entrevistados con mas de 35 afos reflejan una clara preferencia hacia viviendas de 2 a 3 dormitorios.

Del mismo modo que con la tipologia, y quizd como consecuencia de la eleccion de la misma, existen notables diferencias entre la demanda en fun-
cion del pais de procedencia de los entrevistados (Grafico 96). Los britanicos centran casi el 90% de las viviendas demandadas en las tipologias de 2
y 3 dormitorios. Por el contrario, mas del 20% de las viviendas demandadas por los alemanes tienen 1 dormitorio, siendo predominante el 52% de
las mismas que deberia contar con dos de estas dependencias.
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Grafico 96 Numero de dormitorios demandado segtin lugar de realizacion de la encuesta
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Fuente: Elaboracion propia
En relacion con el nimero de bafios y aseos, la eleccion oscila entre dos bafios completos y un bafio completo y un aseo (Grafico 97).
Si bien normalmente se suelen presentar estas caracteristicas en las viviendas demandadas, sefialar que para las viviendas en altura y unifamiliares

adosadas, las preferencias oscilan entre un bafio completo y bafio y aseo; los demandantes de unifamiliares individuales, buscan viviendas con un
bafio y un aseo o dos bafios completos.
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Grafico 97 Nimero de bafios y aseos demandado
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Mientras los ingleses prefieren mayoritariamente dos bafos completos (consecuencia de su demanda preferente por viviendas unifamiliares aisladas),

los alemanes optan por un bafio completo (casi en la misma proporcion que su demanda de vivienda en altura), siendo la demanda de un bafo com-
pleto y un aseo también significativa (Grafico 98).
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Grafico 98 Numero de bafios y aseos demandado segun lugar de realizacion de la encuesta
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Fuente: Elaboracion propia

Analizando el tamafio demandado para la vivienda, la superficie mas solicitada se divide en dos grandes tramos: el que va de 71 a 90 m_u y entre 91
y 110 m_u, en el total entrevistado. Existe un 15% que demanda viviendas mas pequefias y casi un 30% con la intencion de adquirir una vivienda
mas grande (Grafico 99).
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Grafico 99 Superficie de la vivienda que se desea adquirir
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Obviamente, se producen diferencias en el tamafo en funcion de la tipologia de la vivienda demandada. Mientras que la vivienda en altura oscila
principalmente entre 51y 90 m_u dependiendo del nimero de dormitorios demandado, la vivienda unifamiliar adosada oscila entre 71y 90 m_u y

la unifamiliar aislada se demanda con superficies entre 91y 150 m_u.

Mientras que en otras caracteristicas de la vivienda demandada no se observan diferencias al tener en cuenta la intencion de adquirir una vivienda
nueva o de segunda mano, si se observa una tendencia a demandar viviendas de mayor superficie util en el caso de la vivienda nueva (Grafico 100).

Grafico 100 Superficie de la vivienda que se desea adquirir por antigiiedad de la vivienda

B Nueva M Segunda Mano Indiferente
40% =
o 34,3% 33,1%
35% 32.5%
30% 26,2%
24,8%
25% | 23,1% 24,6%
20,4%
20% - 18,6% ’
15% J
11,5%
0,
10% 9,7%
6,7% 6.0% 55%
5% 2,5% 4,5% 4,8% . 00/3,8%
() [+ il
1,5 /I 2,1% 0.7% -
O,
0% 4 T T T T T T = T
Menos de De51a De71a De91a De 111 a De 151 a De 201 a Mas de
50mu 70mu 90 mu 110mu 150 mu 200 mu 250 mu 250 mu

Unidad: Porcentajes
Base: Total muestra

Fuente: Elaboracion propia

IESE Business School - Universidad de Navarra  |LEKS



135

El mercado de vivienda vacacional en Espafia: Situacion Actual y perspectivas

En cuanto al numero de dormitorios (Grafico 101):

® |os estudios y viviendas de 1 dormitorio se centran en 51 a 70 m_u, existiendo alguna respuesta corroborada, con posterioridad a la elaboracion
de las entrevistas, de viviendas unifamiliares con estas caracteristicas y mas de 100 m_u.

® Las viviendas de 2 dormitorios centran su demanda en el tramo de 71 a 110 m_u, en funcion de que la tipologia sea altura o unifamiliar.

® |as de 3 dormitorios varian de 71 a 150 m_u, en funcion de la tipologia.

® Las de 4 o mas dormitorios se desean con superficies por encima de los 90 m_u.

Grafico 101 Superficie de la vivienda que se desea adquirir por numero de dormitorios
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Al distinguir por pais de origen de las encuestas realizadas se obtienen diferencias significativas, como consecuencia de las diferencias ya identifica-

das en tipologia de vivienda demandada y en su nimero de dormitorios (Grafico 102).

® Los ingleses se decantan por superficies superiores a los alemanes. En concreto, la superficie de la vivienda que desea adquirir mas del 60% se
encuentra entre 71 y 110 m_u. Ninguna respuesta de los entrevistados solicito viviendas con menos de 50 m_u.

® £n el caso de los alemanes, el 55% demanda viviendas entre 51y 90 m_u. S6lo un 7% demanda viviendas con mas de 150m_u.
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Grafico 102 Superficie de la vivienda que se desea adquirir seguin lugar de realizacion de la encuesta
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Conclusiones

® No existe un predominio claro entre britanicos y alemanes hacia la adquisicion de una vivienda nueva o de segunda mano en nuestro pais.

® La tipologia de vivienda mayoritariamente buscada es la unifamiliar, con diferencias entre los britdnicos 80% de los entrevistados y alemanes 60%.

® La mayor parte de las viviendas se demanda con 2 dormitorios. Los britanicos tienen una inclinacién como segunda opcion hacia los 3 dormitorios,
mientras que la demanda de viviendas de 1 dormitorio por parte de los alemanes supera el 20%.

® El numero de bafios y aseos demandado esta en consonancia al tamafio y nimero de dormitorios de la vivienda, variando de un bafio o bafio y
aseo en las viviendas en altura, al bafio y aseo o dos bafios completos en el caso de las viviendas unifamiliares aisladas.

® |a superficie se centra entre los 51 a 90 m_u para viviendas en altura de 1 a 3 dormitorios principalmente, 71 a 90 m_u para las viviendas adosa-
das de 2 a 3 dormitorios y de 91 a 150 m_u para unifamiliares aislados.

3.1.3.2.- Precio de la vivienda

Por lo que respecta al precio que tienen en mente britanicos y alemanes para pagar por su vivienda, la gran mayoria se concentra en el intervalo que
oscila entre 120.001 y 240.000 euros. No obstante, un 19% piensa pagar una cantidad inferior y el 30% una cantidad superior (Grafico 103).
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Grafico 103 Precio que estan dispuestos a pagar britanicos y alemanes
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Diferenciando el precio que estan dispuestos a pagar por tipologia de vivienda, para la vivienda en altura existe un primer conjunto de entrevistados
que prevé pagar entre 90.001 a 150.000 euros, y un segundo grupo que se aglutina entre 180.000 a 300.000 euros; la vivienda unifamiliar adosada
de 120.001 a 240.000 euros y la vivienda unifamiliar aislada de 180.001 a 330.000 euros, existiendo un importante numero de entrevistados que
pagarian mas de 420.000 euros.
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Tabla 70 Precio que estan dispuestos a pagar britanicos y alemanes por tipologias de la vivienda

TIPOLOCIA DE LA VIVIENDA
Vivienda Urilarmiliar Urilamiliar

multifamiliar aislada adosada
Menos de 90,000 = 19,1%
De 90.001 a 120.000 « 23.1% 23,0%
Do 120,001 a 150,000 € 15,0% 12.0% 32,2%
De 150.00171 a 180.000 C 7 0% 11.8% 15,5%
De 180.001 a 210.000 € 5,1% 16,3% 13,1%
Do 210,001 a 240,000 € 8 5% 13.0% 10, 1%
De 2410.001 a 270.000 C 3,1% 11,1% 1,2%
De 270.001 a 300.000 £ 6,3% 9.3% 2,6%
De 300.001 a 330.000 £ 5 5% 7.7%
Mas de 330.000 C 7, 1% 16,1% 1,0%

Unidad: Porcentajes
Base: Total muestra

Fuente: Elaboracion propia

Respecto a la antigliedad de la vivienda demandada, si bien el mayor nimero de demandantes se concentra en los tramos citados, existe una mayor
concentracion de compradores de vivienda nueva en los tramos superiores a 300.000 euros (Grafico 104).
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Grafico 104 Precio que se esta dispuesto a pagar por antigiiedad de la vivienda
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En funcién del nimero de dormitorios:

® Por las viviendas de 1 dormitorio se piensa pagar mayoritariamente hasta 90.000 euros, siendo el maximo 300.000 euros.

® En el caso de las viviendas de 2 dormitorios existe una importante concentracion en el tramo que se situa por debajo de los 150.000 euros. Sin
embargo existe otro grupo importante situado entre esta cantidad y los 270.000 euros, existiendo compradores que superarian los 420.000 euros.

® Para las viviendas de 3 dormitorios, un primer grupo de entrevistados pagaria entre 120.000 euros y 210.000 euros, un segundo grupo llegaria hasta
los 330.000 euros, existiendo también familias dispuestas a abonar mas de 420.000 euros.

® Las viviendas de mas de 3 dormitorios se sittan por encima de 180.000 euros.

Logicamente, existiendo diferencias marcadas entre tipologias, numero de dormitorios y superficies demandadas por britanicos y alemanes, existen
diferencias notables respecto al precio que se tiene pensado pagar por la vivienda en Espana (Grafico 105).
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Grafico 105 Precio que se esta dispuesto a pagar segun lugar de realizacion de la encuesta
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Conclusiones

® |3 gran mayoria de los britanicos y alemanes entrevistados prevé pagar por su vivienda vacacional en Espafia entre 120.000 y 240.000 euros.

® Tan solo un 40% de los britanicos prevé pagar por su vivienda menos de 210.000 euros. Este porcentaje asciende al 76% de los alemanes.

® Para las viviendas nuevas, existe un porcentaje mayor de entrevistados dispuestos a pagar cantidades superiores a 300.000euros.

® Por tipologias, si bien la holgura es importante en funcion de la antigliedad de la vivienda y su localizacion, la vivienda en altura oscila de 90.001
a 150.000 euros, con un segundo grupo de 180.000 a 300.000 euros; la vivienda unifamiliar adosada de 120.001 a 240.000 euros y la vivienda uni-
familiar aislada de 180.001 a 330.000 euros.

® |3 cantidad a pagar aumenta con el nimero de dormitorios y en funcion de la tipologia.

3.1.3.3.- Uso de la vivienda

El uso que se piensa realizar de la futura vivienda adquirida en la costa espafiola es eminentemente turistico. No obstante la vivienda como residen-
cia habitual también posee un peso a resenar (Grafico 106).
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Grafico 106 Uso de la futura vivienda demandada
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Al cruzar esta variable con la edad del comprador, se observa que la mayoria, independientemente de su edad, desea adquirir una vivienda en Espafia
para sus vacaciones. Hay que resaltar, no obstante, una importante concentracion en familias con miembros mayores de 60 afios, que reparten su
preferencia entre vivienda vacacional y como residencia habitual, uso este ultimo que aumenta considerablemente con la edad de los entrevistados
(Grafico 107).

Grafico 107 Uso de la futura vivienda por edad
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Diferenciando por pais de realizacion de la encuesta se ha encontrado que los britanicos son mas proclives a adquirir una vivienda como residencia
habitual que los alemanes; también existe entre aquellos una mayor tendencia a la adquisicion como inversion para un alquiler posterior. Tres cuar-
tas partes de los entrevistados alemanes piensan adquirir esta vivienda para uso vacacional (Grafico 108).

Grafico 108 Uso de la futura vivienda demandada segun lugar de realizacién de la encuesta
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Conclusiones

® La vivienda en Espaiia se adquiere mayoritariamente para uso en periodos vacacionales. No obstante, existe un importante porcentaje que se
adquiere para residencia habitual.

® | 0s britanicos son mas proclives a adquirir una vivienda como residencia habitual que los alemanes. También existe entre ellos una mayor tenden-
cia a la adquisicion como inversion.

3.1.3.4.- Equipamientos, calidades y servicios ofrecidos en el proceso de compra

Existe una fuerte tendencia a valorar por encima del resto de opciones los servicios de tipo comercial, a los equipamientos o calidades con las que se
equiparia a la vivienda (Grafico 109). De este modo los que han resultado mejor valorados son: el trato recibido en la comercializacion, la informa-
cion proporcionada en la comercializacion y el servicio postventa, valorandose de manera importante la existencia de cocina amueblada. En el lado
opuesto se encuentran las zonas infantiles y el gimnasio. A continuacion se muestra la puntuacion media obtenida por diversos aspectos que se valo-
raban 1 (muy poco importante) a 10 (muy importante).
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Grafico 109 Valoracion de equipamientos, calidades y servicios
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Segun el pais de realizacion de la encuesta, en ambos casos los atributos mejor valorados son el trato recibido e informacion proporcionada en la

comercializacion. No obstante, se pueden matizar las siguientes diferencias (Grafico 110):

® | 0s britanicos valoran por encima de los alemanes aspectos como las zonas ajardinadas, el aire acondicionado, la piscina o el video portero.

® Por el contrario, el servicio postventa, la adecuacion en plazos de entrega, las calidades tanto de zonas comunes, como de vivienda, asi como la
existencia de trastero o puerta blindada, son mas valoradas por los alemanes.
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Grafico 110 Equipamientos y calidades segun lugar de realizacion de la encuesta
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Fuente: Elaboracion propia
3.1.4.- Elementos del entorno
Siguiendo el mismo sistema de valoracion que en el caso de los servicios, equipamientos y calidades, se ha valorado por parte de los entrevistados

diferentes elementos del entorno de la vivienda. En general, todos los elementos estan bien valorados, destacando entre ellos el clima y la calidad de
vida en la zona y precios generales. La existencia de zonas de ocio y de actividades deportivas, son las menos valoradas (Grafico 111).
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Grafico 111 Valoracion de los elementos del entorno
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Las diferencias matizables segun el origen de los entrevistados son (Grafico 112):

® | 0s britanicos otorgan una mayor importancia a elementos como la limpieza de la zona, la hospitalidad y el trato recibido, las instalaciones sani-
tarias y la gastronomia.

® Para los alemanes tienen mayor importancia las infraestructuras generales, comunicaciones, variedad de servicios de la zona, el ocio y el patrimo-
nio cultural.

Es destacable que la valoracion media de la proximidad de la vivienda a las playas, si bien es importante, no resulta fundamental, existiendo otros

elementos mas apreciados.
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Grafico 112 Elementos del entorno segin lugar de realizacion de la encuesta
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3.1.5-. Medios de informacion utilizados para la compra

Cuando un extranjero se interesa en adquirir una vivienda vacacional en Espafa, utiliza Internet como primer recurso para informarse, de modo que
dos de cada tres encuestados afirma que hace uso del mismo. El sequndo medio mas utilizado son las revistas especializadas.

Por el contrario, medios como la television en Espafia o la radio son soportes que utilizan menos de un 10% de los encuestados.
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Grafico 113 Medios de informacion utilizados
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Sin embargo, cuando se analiza de forma independiente a los ingleses de los alemanes, se aprecian diferencias en sus conductas (Grafico 114).

e Siendo Internet el medio preferido por ambos grupos, los alemanes lo utilizan de manera mucho mas acusada.

® | as revistas especializadas del sector, las cuales en su conjunto se configuran como el sequndo medio mas utilizado, se mantienen en el caso de los
alemanes, de los cuales mas de la mitad hacen uso de ello. Por el contrario, sélo una tercera parte de los ingleses lo utilizan.

® | as ferias inmobiliarias se conforman como el segundo medio mas utilizado por el publico inglés, como consecuencia de su mayor peso en este pais

que en Alemania. También es importante el porcentaje de personas que se informa a través de la publicidad en television.

No obstante, se realiza un analisis mas exhaustivo en el punto 4.3.2,, en el que se contrastan estos resultados con las opiniones de los promotores.
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Grafico 114 Medios de informacion utilizados seguin lugar de realizacion de la encuesta
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Conclusiones

® [a obtencidn de informacion en Internet se configura como el medio de informacion mas utilizado por los demandantes britdnicos y alemanes,
seguido por las revistas especializadas y la informacion obtenida en ferias inmobiliarias.

® Los alemanes realizan un mayor uso de las revistas especializadas que los briténicos, siendo para estos Ultimos mas importante la informacion que
obtienen via ferias inmobiliarias.

® Factores como el nivel de estudios, la edad, el tipo de vivienda o el presupuesto de que se dispone para la misma, influyen en los medios de comu-
nicacion utilizados por los entrevistados.

3.1.6.- Perfil del entrevistado

Como consecuencia del estudio realizado, se puede extraer un perfil general de los entrevistados, teniendo en cuenta que los encuestadores no teni-
an ningun tipo de restriccion o indicaciones para seleccionarlos, salvo que tuvieran mas de 25 afios.

La edad media de los entrevistados es de 48 afios, siendo para los britanicos de 52 afos y para los alemanes de 43 anos (Grafico 115).
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Grafico 115 Edad media de los entrevistados segtin lugar de realizacion de la encuesta
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En cuanto al nivel de estudios, los resultados reflejan que casi la totalidad de entrevistados poseen estudios secundarios o universitarios. Existe un
mayor porcentaje de alemanes con estudios universitarios que britanicos. Tanto unos como otros tienen como condicién econdmica predominante
ser asalariado por cuenta ajena. Estas relaciones permanecen constantes independientemente del tipo de vivienda y la edad del comprador.

El nivel de ingresos registra una elevada heterogeneidad entre los entrevistados, estimandose que la media se situa entre 60.001 y 66.000 euros anua-
les. Dentro de este amplio abanico de resultados obtenidos, los niveles de ingresos de las familias britanicas entrevistadas son mas elevados que el de
las alemanas. De este modo, el ingreso medio de los demandantes britanicos se situa en unos 72.000 euros, mientras que el de las familias alemanas
es de 54.000 euros (Gréfico 116).
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Grafico 116 Nivel de ingresos de los entrevistados seguin lugar de realizacion de la encuesta
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Hay una relacion directa en cuanto a nivel de ingresos y tipo de vivienda, ya que los individuos que poseen mayor nivel de renta tienden a adquirir
vivienda unifamiliar aislada y nueva, mientras que los individuos con menor nivel de ingresos tienden a adquirir vivienda en altura o unifamiliar ado-
sada y de segunda mano. Como se puede esperar, existe también una relacion directa entre el nivel de ingresos y la edad, el nivel de ingresos aumen-
ta en relacion con el incremento de la edad, hasta los 60 afios donde el nivel de ingresos vuelve a disminuir.

En ambos paises la composicion familiar de los entrevistados es similar, predominando las familias compuestas por una pareja sin hijos o con un hijo,
con lo cual la familia esta formada por 2 6 3 personas.

Conclusiones

® |3 edad media de los entrevistados es de 48 afios, siendo algo mas elevada en el caso de los britanicos, que en los alemanes.

® Mayoritariamente poseen estudios universitarios y se consideran asalariados por cuenta ajena.

® Las familias estan formadas normalmente por una pareja sin o con un hijo, es decir, 2 6 3 miembros.

® £l nivel medio de ingresos familiares se sitia en unos 64.000 euros, siendo mas elevado en el caso de los britanicos e inferior en las familias ale-
manas.
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3.2.- Opinion del comprador potencial nacional

Las conclusiones sobre la opinion del comprador nacional de vivienda vacacional se extraen de la encuesta realizada para la estimacion del volumen
de demanda de vivienda vacacional en Espafa, cuya ficha técnica se puede consultar en el apartado 3.3. "Estimacion de la demanda futura de vivien-
da vacacional en Espafia”, incluida en ese capitulo por resultar mas explicativa de cara a entender el procedimiento sequido para el calculo de las
viviendas vacacionales demandadas por residentes en Espafia a corto plazo.

Mediante esta parte del analisis, se ha procedido a encuestar a todos los hogares que han afirmado su intencion de adquirir una vivienda de estas
caracteristicas, cuyos resultados son los que se exponen a continuacion.

3.2.1.- Destino y caracteristicas de la vivienda vacacional demandada

Los destinos principales de adquisicion de una vivienda vacacional se centran en Andalucia, donde Malaga es la provincia de destino que mas veces
se menciona. Almeria, Cadiz y Huelva son mencionadas por un porcentaje similar de entrevistados. El seqgundo destino en importancia es Catalufa,
seguido por la costa murciana. Es destacable, si bien no se ha analizado dentro de la zona VIVE, el numero de menciones que se hace sobre las pro-
vincias de la Costa Verde.

Casi el 50% de las viviendas demandadas por los entrevistados son multifamiliares, repartiéndose el resto de la demanda entre viviendas unifamilia-
res, tanto adosadas como aisladas y en otros tipos de vivienda (Grafico 117).

Entre las respuestas al tipo de vivienda demandado que se han ofrecido, existen intenciones concretas hacia un modelo determinado de vivienda. En
las viviendas en altura, existen futuros compradores que orientan su compra hacia plantas bajas con jardin, aticos o duplex. Del mismo modo existen
busquedas concretas de bungalows dentro de la vivienda unifamiliar. En el apartado de "Otras" se incluyen sobre todo las casas de tipo rural o ubi-
cadas en poblaciones con menor volumen de turismo tradicional.

Grafico 117 Tipo de vivienda demandada por el comprador nacional
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La superficie media de la vivienda secundaria que desean adquirir el demandante nacional oscila mayoritariamente entre 51y 90 m_u, si bien exis-
te un importante porcentaje que supera estas dimensiones, marcado por la tipologia de la vivienda demandada.

La mayor parte de las viviendas en altura, se demandan con una superficie de entre 51y 70 m_u, siendo la superficie maxima demandada de 91 a
110 m_u. Las viviendas unifamiliares comienzan su demanda entre los 71 y los 90 m_u, existiendo demandantes que superan los 250 m_u. No hay
que olvidar tampoco que la demanda que se desvia hacia viviendas de tipo rural, también se situa en superficies por encima de la media normal de
viviendas en altura y de algunas unifamiliares (Grafico 118).
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En cuanto al numero de dormitorios hay una clara tendencia a la demanda de viviendas que posean entre 2 y 3 dormitorios, con mas del 40% de las
respuestas en el primer caso y algo mas del 30% en el sequndo (Grafico 119).

Mientras que las viviendas de 2 dormitorios oscilan mayoritariamente entre 51y 90 m_u, tendiendo hacia el extremo inferior, las viviendas de 3 dor-
mitorios oscilan entre 90 y 150 m_u, en funcidn de la tipologia en altura o unifamiliar.

Grafico 118 Distribucion de la superficie de la vivienda secundaria deseada por el comprador nacional
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Grafico 119 Distribucion del numero de dormitorios deseados por el comprador nacional
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La preferencia de los espafoles por el nimero de bafios y/o aseos que posea su vivienda secundaria se decanta mayoritariamente por un bafno com-
pleto o un bafio completo con aseo (Grafico 120).
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Grafico 120 Distribucion de bafios y/o aseos deseados por el comprador nacional
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3.2.2.- Precio

Si bien el mayor numero de demandantes entrevistados prevé pagar por su vivienda entre 90.000 euros y 120.000 euros, mas del 60% prevé pagar
cantidades superiores. Es de destacar, por ejemplo, que mas del 20% de ellos esta dispuesto a pagar mas de 180.000 euros (Grafico 121).

La mayor parte de los entrevistados que buscaban una vivienda multifamiliar prevé pagar entre 90.000 euros y 180.000 euros; en el caso de las vivien-
das unifamiliares, estas cantidades superan los 180.000 euros en la mayor parte de los casos.

La superficie que se prevé adquirir esta relacionada directamente con el precio a pagar, éste aumenta con el tamafo de la vivienda.

Por edad, se comprueba que la gente mas joven esta dispuesta a pagar mayor precio por su vivienda, mientras que los mayores de 65 afios son el
grupo que prevé el pago de cantidades mas bajas.
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Grafico 121 Precio que esta dispuesto a pagar el comprador nacional por su vivienda vacacional
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3.2.3.- Perfil del comprador nacional

El nimero medio de personas que residiran en la vivienda es mayoritariamente de 3, pero también hay un alto porcentaje de familias formadas por
2 personas. Por tanto la unidad familiar estara formada principalmente por un pareja sin hijos o por una pareja con un hijo.

Casi el 60% de los hogares espafioles demandantes de una vivienda vacacional, superan los 45 afios de edad, superando los 65 afios algo mas del 5%
(Grafico 122).

Grafico 122 Distribucion de la edad del comprador nacional
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Segun los resultados de las entrevistas realizadas, el demandante nacional de vivienda secundaria en Espaia es asalariado fijo y en menor medida es
trabajador auténomo o asalariado eventual (Gréfico 123).
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Grafico 123 Ocupacion del comprador nacional
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3.3.- Estimacion de la demanda futura de vivienda vacacional en Espaia
Un objetivo de este estudio es obtener una estimacion de la demanda de viviendas vacacionales para el proximo quinquenio.

Sin embargo, las diferencias existentes entre aquellos factores que inciden en la demanda de los potenciales compradores nacionales de aquellos que
justifican la adquisicion de vivienda por parte de los extranjeros, hace necesario analizar la demanda global bajo un modelo predictivo de doble com-
ponente:

Demanda de vivienda vacacional = Demanda Nacional + Demanda Extranjera
3.3.1.- Demanda nacional

La demanda futura de viviendas vacacionales por parte de espafioles se va a estimar mediante dos técnicas distintas segun el espacio temporal a pre-
decir. Hasta un maximo de 18 meses (corto plazo) se utilizaran métodos de muestreo mientras que a medio plazo se realizaran modelos de regresion
n-dimensionales.

3.3.1.1.- Demanda a corto plazo

Para la estimacion de la demanda nacional a corto plazo, se ha decidido emplear técnicas de muestreo estadistico en poblaciones finitas, las cuales
permiten, mediante el analisis de un conjunto de individuos suficientemente representativo del total, obtener el parametro a estimar bajo un mini-
mo error preestablecido.

Ficha técnica

Universo: se ha tomado como universo el total de viviendas principales que existen en Espafia, cifra que supera los 14 millones segun el ulti-
mo censo elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica.

Disefio muestral: la amplitud del universo, junto con las diferencias coyunturales registradas entre las Comunidades Auténomas, hace pre-
ciso efectuar un muestreo estratificado multiple independiente de elementos ultimos con subestratificacion final.

Para ello, primeramente se divide el universo en 18 conjuntos, los cuales se corresponden con cada una de las 17 Comunidades Auténomas
en las que se divide la peninsula mas uno que agrupa a Ceuta y Melilla. Para cada uno de los conjuntos que definen el universo, se van a
agrupar las unidades poblacionales en estratos, que se corresponden con las delimitaciones de las provincias.
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Seleccion y tamaiio de la muestra: definidos los estratos, se dividira cada uno de ellos en los subestratos finales, los cuales agrupan a los
términos municipales seguin su tamafo (menos de 5.000 viviendas principales, entre 5.001 y 10.000 viviendas principales, entre 10.001 y
50.000 viviendas principales y, finalmente, mas de 50.000 viviendas principales).

Partiendo de esta cifra, cada uno de los 18 conjuntos tendra una tamafio muestral superior a las 600 unidades, las cuales se asignaran a cada
estrato proporcionalmente al tamafio del mismo en relacion con el volumen global del conjunto. La probabilidad de seleccion de los ele-
mentos muestrales dentro de cada estrato perteneciente a cada uno de los conjuntos es proporcional al nimero de viviendas principales del
conjunto correspondiente.

En cada uno de los estratos, la muestra se dividira atendiendo al tamafio poblacional de los subestratos finales. Dentro de cada uno de los
subestratos, la seleccion de las unidades muestrales se realizara utilizando un muestreo sistematico con arranque aleatorio.

Error de muestreo: el muestreo seleccionado implica que para obtener unos resultados satisfactorios (error del 4% en los resultados, con
un nivel de confianza del 95% y considerando el escenario mas desfavorable, es decir, varianza maxima en los datos) se han de analizar un
total de 11.142 viviendas principales.

Definida la metodologia, se han efectuado los contactos pertinentes, a los que se ha solicitado su intencion de compra de una vivienda nueva
vacacional y, en caso positivo, el momento dentro del proceso en el que se encuentran.

La representatividad de cada encuestado que ha asegurado estar interesado en adquirir una vivienda vacacional sera distinta dependiendo
de su residencia.

Por tanto, como valor conjunto final, se puede afirmar que actualmente existe una demanda activa nacional de vivienda nueva de 60.355
unidades a un plazo maximo de 18 meses (mas exactamente entre 57.940 y 62.769 viviendas), la cual se puede incrementar hasta un maxi-
mo de 67.808 unidades a causa de la demanda paralizada (ver tabla 71).

Tabla 71 Demanda Nacional de Vivienda Vacacional de Nueva Construccion a Corto Plazo

Proceso de Compra Demanda

Activa Real: |z estan buscando en estg

momentos 53.834

Activa Proxima: aun no han empezadd
buscarla, pera cerraran la compra antd 20,501

de 158 masas.

Subtotal 60.355%
Faralizada: no Lienen plazo delinido FAand
101AL 6/.808

Unidad: Absolutos
Base: Numero de viviendas vacacionales

Fuente: Elaboracion propia

Se estima que del volumen total de demanda, 39.854 transacciones se van a materializar durante el afio 2004, ya que se encuentran en proceso acti-
vo de compra. Sin embargo, del conjunto de 20.501 demandantes que aun no han comenzado su busqueda, una pequefa parte de los mismos adqui-
rird su nueva vivienda durante el afno 2005, no excediendo su adquisicion un maximo de los 18 meses (finales 2005). Finalmente, el reducido con-
junto de 7.453 demandantes que no tienen fijado el plazo de adquisicion a causa de condicionantes particulares, conlleva tanto la posibilidad de una
adquisicion en breve como en un periodo mas dilatado.

No obstante, hay que indicar que estos valores deben tomarse como minimos ya que, al contrario de la primera residencia, en la vivienda vacacional
existe una demanda "por impulso" que, aun siendo reducida, resulta imposible de cuantificar al generarse de forma espontanea entre aquellas per-
sonas que en principio no se habian planteado la posibilidad de adquirir una segunda residencia y que por diversos motivos deciden la adquisicion
sin ese planteamiento previo.
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3.3.1.2.- Demanda a medio plazo

Para la prediccion de la demanda nacional a medio plazo, se ha optado por utilizar técnicas de regresion multidimensional, que estiman el compor-
tamiento de la demanda causado por un conjunto de variables que la afectan directa o indirectamente.

El modelo debe partir de valores historicos de las transacciones realizadas , para lo cual se han consultado todas las fuentes posibles que pudieran

ofrecer informacion al respecto. A partir de ellos se estima cuales seran las transacciones futuras, como aproximacion a la demanda real de vivienda.

Las fuentes de datos que permiten estimar las transacciones historicas son las siguientes:

® La Encuesta Continua de Presupuestos Familiares, elaborada por el INE, publica a nivel de Comunidad Auténoma una estimacion tanto del volumen
total de hogares como la tasa de los mismos con segunda residencia. Por tanto, una vez calculado el parque de segundas residencias, mediante la
diferenciacion anual obtenemos una valoracion de la demanda de vivienda.

® La publicacion FAMILITUR, elaborada por el Instituto de Estudios Turisticos, recoge a nivel Comunidad Autonoma (salvo Ceuta y Melilla) una esti-
macion de hogares con acceso a segunda residencia en propiedad. Por diferencia respecto al afio anterior, se dispone de una segunda valoracion
anual de la demanda de vivienda.

® |a publicacion FAMILITUR recoge, en otro analisis paralelo sobre viajes, el numero de viajes turisticos a vivienda en propiedad. Ya que, metodologi-
camente, se considera "Viaje" al desplazamiento de uno o mas miembros del hogar fuera de su entorno habitual, realizando al menos una pernoc-
tacion fuera de ese entorno, por un periodo inferior a un afio, se ha considerado procedente dividir las cifras obtenidas entre el numero medio de
viajes turisticos realizados durante un afio, estimandose el resultado como un niimero aproximado de viviendas secundarias. Nuevamente, por dife-
rencia respecto al afio anterior, se dispone de una nueva valoracion anual de la demanda de vivienda.

® Finalmente, el Censo de 2001, elaborado por el INE, desagrega la poblacion que dispone de segunda residencia a nivel municipal, de tal modo que
si se dividen los datos entre el tamafio medio del hogar en cada uno de los &mbitos, se dispone de una aproximacion del parque total de vivienda
vacacional, aunque en esta ocasion no se puede obtener un incremento neto anual.

De entre todas estas variables, se ha considerado méas adecuada la primera de ellas por mero descarte de las que presentan resultados insatisfacto-
rios. Asi, la estimacion de hogares con vivienda secundaria que hace FAMILITUR arroja unos resultados para 2001 y 2002 de 1.666.369 y 1.905.683

respectivamente, con un incremento de 239.314 viviendas secundarias, claramente sobredimensionado.

Si obtenemos la demanda mediante los viajes turisticos a vivienda en propiedad que facilita igualmente la publicacion FAMILITUR, se obtienen unas
estimaciones incoherentes como se ilustra a continuacion:

Tabla 72 Estimacion de la Demanda de Vivienda Secundaria Nacional

ANO  VIAJES TURISTICOS  FRECUENCIA VIAJERA  ESTIMACION VIVIENDA SECUNDARIA DIFERENCIA
1999 5.892.675 23 2.562.033

2000 4.480.989 2,4 1.867.079 -694.954
2001 5.677.308 2,4 2.365.545 498.466
2002 5.680.448 23 2.469.760 104.215

Unidad: Absolutos
Base: Viajes Turisticos

Fuente: Familitur y Elaboracion propia

Por tanto, se ha optado por la informacion obtenida de la Encuesta de Presupuestos Familiares para obtener la variable denominada dependiente (sus
valores van a estar condicionados por el comportamiento de otras), siendo la misma el porcentaje de hogares con segunda residencia. Sin embargo,
los valores a nivel Comunidad Autonoma registran cierta inestabilidad en el tiempo, la cual ha sido subsanada mediante la técnica de Medias Moviles.

Definida la variable a explicar, el siguiente cometido es definir el conjunto de variables que se consideran a priori responsables del comportamiento

de la demanda. Tras la evaluacion de un numeroso conjunto de variables, se han considerado explicativas de la demanda a las siguientes:

® Renta bruta disponible per cépita. La variacion del poder adquisitivo de los espafioles se considera uno de los factores determinantes para la adqui-
sicion de una sequnda residencia.

e Euribor. El precio del dinero condicionara el endeudamiento de aquellos interesados en adquirir su vivienda vacacional con financiacion ajena.

® |BEX 35. Indicador de la bolsa, se valora como efecto inversionista que incide en aquellos que ven la posibilidad de adquirir una vivienda vacacio-
nal como elemento sustitutivo a cualquier producto bursatil.

® Variacion del precio de la vivienda. La variacion del precio de la vivienda dificultara o favorecera la adquisicion de una vivienda vacacional.

® Tasa de paro sobre la poblacion activa. Indicador con una relacion inversa a la demanda, la detraera cuando mas elevada sea.
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Definidas la variable dependiente y las independientes, indicar que el conjunto de individuos que se analizaran son las Comunidades Auténomas
(agrupando Ceuta y Melilla) en el afio 2001, de tal modo que obtendremos 18 valores distintos.
TAS=a+bxRBDC+CXEUR+dx1B+exP+fxPAR

Una vez descritos los elementos que intervienen en el analisis, se formula el modelo de regresion lineal n-dimensional siguiente:
donde,

TAS: Tasa de hogares con segunda residencia.
RBDC: Renta Bruta Disponible per Capita.

EUR: Valor del Euribor a un afio.

IB: Valor de cierre del IBEX 35.

P: Variacion del precio de la vivienda.

PAR: Tasa de paro sobre poblacion activa.
a,bocde,f: Coeficientes del modelo.

Una vez estimado un primer modelo, se hace imprescindible efectuar un analisis de multicolinealidad1, defecto que aparece cuando las variables
explicativas de un modelo estan correlacionadas entre si, distorsionando la bondad del modelo.

En nuestro modelo primario surge este problema, causado principalmente por la elevada relacion registrada entre las variables explicativas, de tal
modo que la informacion contenida en unas reside implicitamente en las demas.

Descartadas aquellas variables perjudiciales para el modelo, nos hemos quedado con sélo dos, las cuales no presentan relacion entre siy explican el
comportamiento de la variable dependiente en similar porcentaje al modelo donde se recogen las cinco variables.

El modelo final resultante ha sido el siguiente:
TAS=a+bxRBDC+cxPAR

donde

TAS: Tasa de hogares con segunda residencia.
RBDC:  Renta Bruta Disponible per Capita.

PAR: Tasa de paro sobre poblacion activa.

a, b,c:  Coeficientes del modelo.
Este problema puede deberse a varios motivos: empleo de variables explicativas no estacionarias, variables irrelevantes, problemas de escala o variables explicativas retardadas.

Para apreciar la incidencia de las dos variables explicativas, se muestran los valores de los coeficientes estandarizados, de tal forma las diferencias de
escala queden eliminadas:

b= 0,473449774905963
-0,07678965680616

s}
Il

Una primera apreciacion es el signo de los coeficientes, de tal modo que cuanto mayor sea la renta bruta disponible per cépita, el porcentaje de hoga-
res con segunda residencia se vera incrementado. Por el contrario, cuanto mayor sea la tasa de paro, la tasa de hogares con segunda residencia sera
menor. Una segunda lectura de los coeficientes nos permite apreciar que el valor absoluto de b es muy superior al de ¢, de tal modo que variaciones
en la renta incidiran en mayor medida en la variable dependiente que oscilaciones en la tasa de paro.

El modelo se pone en marcha estimando los valores futuros de las variables independientes. En relacion con la Renta Bruta Disponible per Capita, se
han analizado los valores de los ultimos afios, detectandose una tendencia constante en el tiempo. Por este motivo, para cada una de las Comunidades
Autonomas se han estimado los futuros mediante un modelo multiplicativo.

Diversas técnicas de analisis de series temporales se han aplicado a las series histdricas de tasas de paro por Comunidades Autonomas. Dependiendo
del comportamiento de cada Comunidad Auténoma, se han utilizado desde las mas simples (modelos aditivos, multiplicativos...) hasta las mas com-
plejas (modelos ARIMA). Las técnicas tienen como denominador comun la prediccion de valores futuros a partir del comportamiento pasado de la
variable, estando descritas en los documentos que se detallan en la bibliografia.
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Establecidos los valores futuros de las variables explicativas, aplicados al modelo, se obtienen las tasas futuras de hogares con segunda residencia de
cada Comunidad Auténoma, las cuales aplicadas a las predicciones de hogares obtenidas nuevamente mediante diversas técnicas de analisis de series
temporales, nos permiten conocer el volumen de segundas residencias para los proximos afos.

Tan sélo queda diferenciar los valores de afios consecutivos para obtener el incremento del parque de viviendas vacacionales por Comunidad
Autonoma. Partiendo de un valor promedio de la variable dependiente igual a 12,93% de hogares con segunda residencia, los valores agregados a

nivel nacional se plasman en la tabla 73.

Tabla 73 Demanda Nacional de Vivienda Vacacional de Nueva Construccion a Medio Plazo

| &4 DE HIMaAKES
- - a HOGAHLS VIVILMLDAS
AMD COM & H:LSIITJL..P‘-JCIIA 101 ALLS VACACIOMALLS LIl B ML A,
[ Frormoedio racivnal )
A0 174 9 3% 12937977 1557073 -
2007 13, 11% 13,123,825 LaA0 658 r2rag
2003 13,35% 13.5312.633 1.707 A6 FE.E14
2001 13 B6% 13,404,446 1./ 7552y f 006D
&{?'} 1.4, 96% 13,699 418 1.440.04 ¢ Eiby sl i
2LIUE 14, 74% 138497 300 1.908H. 655 T BSE
200 14, 57% 14048 448 1.97H.17% 71487
FO0E 141, 80% 14.304.817 A.0H8.570 77358

Unidad: Absolutos y porcentajes
Base: Numero de viviendas vacacionales

Fuente: Elaboracion propia

El futuro incremento del parque de viviendas vacacionales es consecuencia tanto por el crecimiento del volumen total de hogares como de la tasa
de segunda residencia. El incremento de hogares previsto resulta facil de explicar a causa, tanto de aspectos demograficos (crecimiento poblacional)
como socioldgicos (divorcios, pisos compartidos, hogares monoparentales, etc), factores que favoreceran positivamente la variacion de la variable ana-
lizada. Este crecimiento en el numero de hogares que dispone de segunda residencia podria incluir las adquisiciones que se realizan en el mercado de
vivienda de segunda mano. Sin embargo, se desestima esta opcion teniendo en cuenta que la mayor parte de la vivienda que se adquiere en este
mercado era ya secundaria o incluso vacia, por lo que los datos aportados por el modelo recogen demanda de vivienda vacacional de obra nueva.

El modelo utilizado permite evaluar la distribucion por origen de la demanda de viviendas vacacionales en el alo 2001 y compararla con la prevista
en el afio 2008, de tal forma que se pueda apreciar si existird un cambio en la tendencia de la demanda nacional de vivienda vacacional.
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Grafico 124 Distribucion de la demanda nacional de vivienda vacacional segun Comunidad Autéonoma de residencia
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Unidad: Porcentajes
Base: Viviendas vacacionales

Fuente: Elaboracion propia

Como se aprecia en el grafico 124, la Comunidad Autonoma de Madrid seguira siendo el principal demandante de vivienda vacacional, aunque en el
futuro compartira posicion con Andalucia, que ganara peso relativo dentro del total de demanda nacional. Igualmente, la Comunidad Valenciana
ganara posiciones con el transcurso de los afios, acaparando un 12% del total de la demanda. En menor medida sucede lo mismo con las Islas Baleares,
pasando de representar el 1% al 3%.

En el caso contrario se situan las Comunidades de Aragdn, Castilla y Ledn y Galicia, las cuales perderan entre 2 y 3 puntos cada una de ellas en el
peso relativo sobre el total de la demanda. En el resto de Comunidades Autdnomas, no se aprecian notables diferencias.

Las cinco Comunidades con mayor volumen de demanda (Andalucia, Castilla y Leon, Catalufia, Comunidad Valenciana y Madrid), que agrupaban a
62% de los potenciales compradores en 2001, incrementaran su concentracion conjunta hasta el 67%.

3.3.2.- Componente extranjero

Para la estimacion de la demanda extranjera a corto y medio plazo, se ha optado por utilizar nuevamente técnicas de regresion multidimensional. En
primer lugar, lo mas importante es encontrar una variable valida que recoja el pasado y presente de la demanda extranjera de viviendas vacaciona-
les por parte de extranjeros.

Tras una consulta de las fuentes que pudieran ofrecer informacion al respecto, se han detectado dos posibles series validas:

® £l Banco de Espafia, a través de la Balanza de Pagos, emite una rubrica denominada "Inversiones efectuadas por no residentes en bienes inmuebles
situados en el territorio espafol”. Esta recoge tanto los cobros exteriores como consecuencia de la adquisicion por no residentes a residentes de la
propiedad2, como los pagos exteriores como consecuencia de la adquisicion por residentes a no residentes de la propiedad y pagos derivados de
los rendimientos obtenidos por no residentes propietarios. Indicar que se excluyen los cobros para el desarrollo de establecimientos comerciales o
embajadas.

Considerando practicamente despreciables las dos Ultimas cuantias en relacién con la primera, se establece como premisa que esta serie recoge
exclusivamente los cobros exteriores como consecuencia de la adquisicion de la propiedad por no residentes.
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Diversas consultas al Banco de Espafia confirmaron que los datos recogen en mas de un 99%, la adquisicion de viviendas, siendo despreciables los
otros conceptos y se corresponden con la totalidad del importe de las viviendas, independientemente de si se efectua el pago con financiacion
ajena (tanto nacional como extranjera), pagos a la promotora hasta la entrega de llaves o subrogacion final a la hipoteca de misma.

Los importes que aparecen en esta rubrica se dividen entre el precio medio de una vivienda (obtenido a partir del precio medio del metro cuadra-
do construido de los municipios costeros multiplicado por la superficie media de una vivienda en los municipios de la zona VIVE), para estimar las
viviendas adquiridas por los extranjeros en Espafa.

Seguin Banco de Espafa, la propiedad se corresponde en mas de un 99% con viviendas, resultando insignificativos otros conceptos.

® | a publicacion FRONTUR, del Instituto de Estudios Turisticos, recoge por pais de origen, el nimero de turistas llegados a Espafia a vivienda en pro-
piedad, definiendo turista como toda persona que se desplaza a lugar distinto de su entorno habitual, realizando al menos una pernoctacion, y
cuya finalidad primordial no es la de ejercer actividad remunerada en el lugar visitado.

Si las cifras obtenidas se dividen entre el tamafio medio familiar de cada pais de origen, se obtendrian el numero de hogares visitados al afio y por
diferencia entre los afios, el numero de viviendas generadas. Existe, sin embargo, una dificultad insalvable para estimar correctamente esta varia-
ble y es el desconocimiento de la frecuencia viajera: es practicamente imposible que todas las familias pasen la frontera exactamente una sola vez
a su vivienda en propiedad, desconociéndose el dato real.

La diferencia anual daria el incremento del parque de viviendas turisticas propiedad de extranjeros.
Esta serie presenta ademas otro problema, su inestabilidad en el tiempo que hace poco creibles los resultados que aporta. Como se observa mas
abajo, su evolucion temporal no es creciente, por lo que no se podria calcular un diferencial de crecimiento del parque de vivienda vacacional de

extranjeros a partir de ella.

Tabla 74 Extranjeros alojados en Vivienda en Propiedad

Ano Numero de extranjeros alojados en vivienda en propiedad
1999 5.892.675
2000 4.480.989
2001 5.677.308
2002 5.680.448

Unidad: Absolutos
Base: Viajeros extranjeros

Fuente: Frontur y Elaboracion propia

Descritas las dos opciones mas favorables para el célculo de la demanda de vivienda extranjera, se ha decidido trabajar con la primera opcion por la
estabilidad de los datos, solidez en la definicion y longevidad de la serie.

Elegida la variable a explicar, el siguiente cometido es encontrar el conjunto de variables que se consideran a priori responsables del comportamien-

to de la demanda extrajera. Considerando que nada tienen que ver los indicadores que inciden en la demanda nacional con la extranjera, tras un ana-

lisis pormenorizado e individualizado de un conjunto elevado de variables, se han considerado explicativas de la demanda a las siguientes variables:

¢ |PC General de Espafa. La evolucion del coste de la vida en Espafia puede condicionar la adquisicion de una vivienda vacacional para pasar largas
temporadas.

® Variacion del precio de la vivienda en costa, que condicionara la adquisicion de la segunda residencia por parte los extranjeros.

® Renta per capita del pais de origen. La capacidad adquisitiva de cada uno de los principales focos emisores de turismo en Espafa sera un condi-
cionante que favorezca la adquisicion de una vivienda vacacional.

® Tasa de paro del pais de origen. Indicador con una relacion inversa a la demanda, detraerd la demanda de cada uno de los principales potenciales
compradores de vivienda vacacional cuando mas elevada sea.

® Tipo de cambio en los paises que no tienen el Euro y conversion aquellos que actualmente lo comparten con Espafa.

® Comparativa de niveles de precios. Se establece un indicador que relaciona el coste de la vida de cada uno de los paises con Espafa, siendo supe-
rior a uno si el coste en Espafia es mas barato y menor que uno si el coste en Espafia es mas caro.

® \lolumen total de turistas llegados a Espafa. El conjunto de turistas llegados desde cada uno de los principales focos de origen condicionara la com-
pra de vivienda vacacional por parte de un porcentaje indeterminado de los visitantes.
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Determinadas la variable dependiente y las independientes, indicar que el conjunto de individuos que se analizaran son los diversos afios de los que
se dispone informacion de las variables.

T =a+bxIPC+exPRC+ Y d xREN, + Y ¢ x FAR + Y fixCAM, + Y g x NFR + ¥ b =TT

Una vez descritos los elementos que intervienen en el analisis, se formula el modelo de regresion lineal n-dimensional.

donde

VIV: Viviendas vacacionales demandadas.

IPC: Variacion anual del indice de Precios al Consumo general.
PRC: Variacion del precio de la vivienda en costa.

REN;: Renta per capita del pais i.

PARI: Tasa de paro sobre la poblacion activa del pais i.

CAMi: Tipo de cambio con el euro del pais i .

NPRi: Comparativa de niveles de precios del pais i respecto a Espafa.
TURi: Volumen total de turistas llegados a Espafa del pais i.

a, b, ¢, di, ei, fi, gi, hi: Coeficientes del modelo.

Los paises analizados como principales focos emisores de turismo (generalizados con el subindice i) son: Alemania, Francia, Italia, Portugal, Reino
Unido, Noruega, Holanda y un ultimo pais "imaginario" que recoge al resto de paises Europeos que emiten turismo a Espafa.

Una vez estimado un primer modelo, se hace imprescindible efectuar el pertinente analisis de multicolinealidad, especialmente cuando estamos tra-
bajando con tantas variables simultaneamente.

Descartadas aquellas variables perjudiciales para el modelo, quedan como resultantes dos factores, los cuales recogen cada uno de los grandes con-
dicionantes que afectan a la demanda de vivienda vacacional por parte de extranjeros:

REN;: Factor que mide la capacidad adquisitiva de los principales focos turisticos que llegan a Espaa.
NPRi: Factor que mide la competitividad de Espafia respecto a otros potenciales destinos de compra.

Por tanto, el modelo final resultante ha sido el siguiente:

T =+ 2 b, = REN, + Z ¢, x NPR,

donde

VIV: Viviendas vacacionales demandadas.

REN;: Renta per capita del pais i.

NPRi: Comparativa de niveles de precios del pais i respecto a Espafa.
a, bi, ci: Coeficientes del modelo.

Mediante la pertinente transformacion de los coeficientes, se obtiene un nuevo modelo de mas sencilla comprension, el cual se puede formular:

IV — i afw BN & s NI

donde

VIV: Viviendas vacacionales demandadas.

REN: Renta per capita extranjera. Es la media de todas las rentas ponderadas por la parte proporcional de los coeficientes bi
intrinsecos a cada pais.

NPR: Comparativa de niveles de precios extranjera. Es la media de todos los niveles de precios ponderados por la parte propor-

cional de los coeficientes ci intrinsecos a cada pais.

IESE Business School - Universidad de Navarra 162




163

a, b c Coeficientes del modelo. b y ¢ adquieren la parte comun de todos los bi y ci respectivamente.

Para apreciar la incidencia de las dos variables explicativas, se muestran los valores de los nuevos coeficientes estandarizados, de tal forma las dife-
rencias de escala no afecten al peso de cada una de ellas:

b= 0,823367253533849
c= 0,182842455432656

Una primera apreciacion es el signo de los coeficientes, de tal modo que la renta per capita ejercera como elemento impulsor de la demanda cuan-
to mayor sea su crecimiento. Independientemente, cuanto mayor sea la comparativa de precios extranjeros (Espaia sea mas barato en relacion con
los demas), la demanda de vivienda se vera incrementada.

Una segunda lectura de los coeficientes nos permite apreciar que el valor absoluto de b es muy superior al de ¢, de tal modo que, como ocurriese en
la demanda nacional, variaciones en la renta incidiran en mayor medida en la variable dependiente que oscilaciones en la comparativa de precios.

Con el modelo definido, el paso siguiente es estimar los valores futuros de las variables dependientes. En relacion con la renta per capita de cada uno
de los paises, se han analizado los valores de los ultimos afios, detectandose una tendencia lo suficientemente estable en el tiempo como para pen-
sar que no se producira un punto de inflexion a corto o medio plazo. Por este motivo, para cada una de los paises analizados, como ocurriera en la
demanda nacional, se han estimado los valores futuros mediante modelos multiplicativos.

Finalmente, para la realizacion de las previsiones de la comparativa de precios, se han establecido predicciones independientes de los indicadores de cada
uno de los paises (incluido Espafa), para posteriormente efectuar el calculo de la relacion entre ellos. Durante los ultimos afios se aprecia que las ten-
dencias, distintas entre los paises, son lo suficientemente estables sobre su propio pasado como para poder utilizar modelos aditivos o multiplicativos.

Establecidos los valores futuros de las variables explicativas para cada uno de los paises analizados, se han calculado las medias ponderadas futuras
de la renta per capita y de la comparativa de precios segun los parametros del modelo para, finalmente, obtener el volumen de viviendas vacaciona-

les que se van a demandar en los proximos afios por parte de extranjeros (Tabla 75).

Tabla 75 Demanda Extranjera de Vivienda Vacacional

AR DEMANDA
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Unidad: Absolutos
Base: Numero de viviendas vacacionales

Fuente: Elaboracion propia

Si se recuerda, la variable dependiente recoge los cobros exteriores como consecuencia de la adquisicion por no residentes a residentes sin especifi-
car en ningiin momento si se trata de un inmueble a estrenar o usado. Por tanto, las cifras anteriormente reflejadas se corresponden tanto con la
demanda extranjera de vivienda nueva como de segunda mano.
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Tal como se hiciera con la demanda nacional, se efectiia una comparativa de la distribucion de la demanda de viviendas vacacionales atendiendo a
los principales focos de origen en el aflo 2001 con la prevista en el aflo 2008, de tal forma que se pueda apreciar si existira un cambio en la tenden-
cia de la demanda extranjera de vivienda vacacional (Grafico 125).

Grafico 125 Distribucion de la demanda extranjera de vivienda vacacional seguin pais de residencia
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Unidad: Porcentajes
Base: Viviendas vacacionales

Fuente: Elaboracion propia

Existe una elevada concentracion de la demanda de vivienda vacacional agrupada en manos de britanicos y alemanes, la cual continuara en el futu-
ro, aunque paises como Noruega o Suecia van a ganar un peso relativo en el reparto de las nuevas adquisiciones.

Dentro de una cierta estabilidad hay que destacar que con la entrada de nuevos compradores de otros paises, Reino Unido va a mermar su peso en
relacion con el total, no estimandose un descenso en el valor absoluto de viviendas adquiridas. El peso relativo del resto de paises que pueden com-
prar vivienda en Espafia no va a incrementarse porcentualmente a medio plazo, pues no se espera un descenso significativo en la cuota de mercado
de los ya compradores potenciales.

3.3.3. Estimacion agregada
El total de la demanda de vivienda vacacional en Espafa es el resultado de la agregacion de dos grandes componentes: demanda nacional y deman-

da extranjera. Sumando ambos componentes, se observa que la demanda total resultante superard las 100.000 unidades, experimentando incremen-
tos anuales que se iran atenuando con el paso del tiempo (Tabla 76).
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Tabla 76 Demanda Total de Vivienda Vacacional

M Muy bien Bien [ Regular M Mal = Ns/Nc Sin especificar

Seguridad Ciudadana -
Calidad del alojamient -
Gastronomia -
Precios .
Diversion I
(I)% 2I0% 4IO% éo% 50% 1I 00%

Unidad: Absolutos y porcentajes
Base: Numero de viviendas vacacionales

Fuente: Elaboracion propia

Aproximadamente la mitad de la demanda de vivienda vacacional proviene de extranjeros y se prevé que adquiera mas peso, siendo superior a la
nacional al final del periodo de prevision (Grafico 126).

Grafico 126 Distribucion de la demanda de vivienda vacacional segun nacionalidad del demandante
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Fuente: Elaboracion propia

Un dato que aporta la encuesta realizada a los promotores es que el 59% de los entrevistados piensa que la distribucion de competidores potencia-
les, citada en el punto 3.1., de Espafia se modificara a corto plazo, el resto piensa que se mantendra de la misma manera.

Los principales motivos que se aducen para pensar en el cambio de la estructura de competidores son el aumento de la cuota de mercado de Alemania
debido a la recuperacion econdmica, de los paises escandinavos (Noruega, Dinamarca, Suecia y Finlandia) y del mercado anglosajon.
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3.3.4. Aproximacion a la situacion de la demanda de los paises de la UE

Como se ha podido apreciar en los modelos de estimacion, la renta juega un papel fundamental en la potenciabilidad de un pais como posible com-
prador de vivienda vacacional. Otro elemento importante es la edad de la poblacion, sobre todo pensando en que el comportamiento actual indica que
un importante grupo de demandantes adquieren su vivienda en Espafia como consecuencia de una jubilacion o pensando en una jubilacion futura.

En primer lugar, hay que pensar que para que cualquier pais de la recién ampliada Union Europea se convierta en un potencial comprador de vivien-
da en nuestro pais, o tiene que hacer una parte importante de su poblacion. En casi todos ellos, existen grupos de hogares con rentas elevadas pero
son reducidos en comparacion con el comportamiento que pueden presentar los principales demandantes de vivienda vacacional actuales.

Analizando los datos considerados, actualmente estan comprando vivienda en nuestro pais aquellos hogares que disponen de una renta mas eleva-
day en algunos casos como Irlanda, Paises Bajos e incluso Reino Unido, con una poblacion relativamente mas joven que la del resto de paises miem-
bros de la UE.

Estudiando los resultados que se obtienen teniendo en cuenta el porcentaje de poblacion que tiene mas de 45 afios, se observa que (Grafico 127):

® Hay un conjunto de paises con unas caracteristicas similares: Dinamarca, Bélgica, Finlandia, Alemania, Suecia, Francia, Austria, Italia y Reino Unido.

® Un segundo grupo presenta niveles de renta situados por encima de la media, tanto de los mayores demandantes de vivienda en Espafia, como de
los 15 UE, pero con poblaciones notablemente mas jovenes: Luxemburgo, Paises Bajos e Irlanda.

o | resto de los paises presenta, sobre todo, niveles de renta notablemente inferiores al resto, con diferentes grados de envejecimiento de su poblacion.

Dentro de este grupo y descartando aquellos paises que disponen de su propio mercado de vivienda vacacional, se pueden destacar como aquellos
paises que en un futuro a medio plazo pueden situarse en los actuales niveles de renta y poblacion que tienen otros que ya compran vivienda en

Espafia, a Republica Checa, Eslovenia y Hungria.

Paises como Estonia y Letonia tienen actualmente porcentajes de poblacion por encima de los 45 afios similares a Francia o Reino Unido, pero con
niveles de renta mucho mas bajos. El grupo formado por Eslovaquia, Polonia y Lituania tiene rentas bajas y poblacion mas joven.
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Grafico 127 Posicionamiento de los paises de la UE respecto a su renta y el porcentaje de la poblacion total que supera los 45 afios de edad
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Si se analizan los resultados teniendo en cuenta la poblacion en edad de jubilacion, los resultados son similares, apreciandose actualmente una impor-

tante diferenciacion, sobre todo en niveles de renta entre los paises compradores de vivienda en Espafia y aquellos que pueden representar en un
futuro un mercado potencial importante (Grafico 128).
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Grafico 128 Posicionamiento de los paises de la UE respecto a su renta y el porcentaje de la poblacion total que supera los 65 afios de edad
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4.- Elementos de la oferta futura de viviendas vacacionales

En el presente capitulo se ofrece informacion sobre las tendencias actuales de la oferta de vivienda vacacional, tomando como referencia diferentes

puntos de partida:

® Urbanistico: comentando la legislacion autondmica actual en las comunidades autonomas a las que pertenecen los municipios de la zona VIVE.

® De Producto: presentando la opinion de los promotores que actuan en el mercado de vivienda vacacional sobre las tipologias de vivienda que se
ofertan, asi como las tendencias que se esperan en el mercado en un futuro préximo.

® De Comunicacion: analizando los medios por los que el publico objetivo de la vivienda vacacional se informa a la hora de adquirir el producto.

® De Precio: realizando una prevision de la variacion del precio que se espera en cada una de las provincias a las que pertenecen los municipios de la
zona VIVE a corto plazo.

4.1-. La legislacion autondmica como medio del desarrollo de la oferta de vivienda vacacional

Se presenta en este punto como recoge la legislacion autonémica de cada una de las comunidades auténomas incluidas en la zona VIVE el caso par-
ticular de la vivienda vacacional, tratada en la mayor parte de las ocasiones como vivienda turistica. Esta legislacion marca en su inicio el futuro des-
arrollo de la oferta de vivienda vacacional que se pueda desarrollar en cada comunidad autonoma en un futuro inmediato.

4.1.1.- Cataluna

Respecto de litoral de Cataluiia, en la actualidad se elaborando el Plan Director Urbanistico del Sistema Costero de Catalufia, por lo que mediante
Edicto de 5 de febrero de 2004, sobre una resolucion del consejero de Politica Territorial y Obras Publicas referente a todos los municipios del litoral
de Catalufia, se ha introducido una moratoria tanto de planeamiento urbanistico como de licencias, como medida cautelar, en el suelo no urbaniza-
ble y en el suelo urbanizable no delimitado, que se encuentren comprendidos dentro de una franja de 500 metros de anchura, aplicada en proyec-
cidn horizontal tierra adentro, desde el limite interior de la ribera del mar, en todo el litoral de Catalufa.

Para garantizar la eficacia del futuro Plan director urbanistico del sistema costero se ha procedido a suspender en concreto la tramitacion de:

® | 0s planes especiales urbanisticos en suelo no urbanizable y en suelo urbanizable no delimitado.

® Los planes parciales urbanisticos de delimitacion y las licencias para obras provisionales, promovidos en suelo no urbanizable dentro de la franja de
los 500 metros y en suelo urbanizable no delimitado emplazado totalmente o parcialmente dentro de la referida franja.

® £l otorgamiento de las licencias de edificacion vy las licencias para obras provisionales en suelo no urbanizable y en suelo urbanizable no delimita-
do. La suspension abarca todas las solicitudes en curso de tramitacion referidas a cualquier uso, incluidas las obras nuevas de ampliacion de cons-
trucciones ya existentes, cuando las construcciones se proyecten o estén emplazadas totalmente o en parte dentro de la franja de 500 metros.

La duracién de la suspension de tramitaciones de licencias sera hasta la aprobacion inicial del Plan Director Urbanistico del Sistema Costero y, como
maximo, por un afio, sin perjuicio de la suspension preceptiva que se pudiera acordar junto con la aprobacion inicial el mismo.

Los municipios a los que afecta esta suspension son los siguientes: L'Armentera, Cadaqués, Castellé d'Empuries, Colera, L'Escala, Llanga, El Port de la
Selva, Portbou, Roses, Sant Pere Pescador, Torroella de Montgri, Pals, Begur, Palafrugell, Mont-ras, Palamés, Calonge, Castell-Platja d'Aro, Santa Cristina
d'Aro, Sant Feliu de Guixols, Tossa de Mar, Lloret de Mar, Blanes, Malgrat de Mar, Santa Susanna, Pineda de Mar, Calella, Sant Pol de Mar, Canet de
Mar, Alella, Arenys de Mar, Caldes d'Estrac, Sant Vicenc de Montalt, Sant Andreu de Llavaneres, Matard, Cabrera de Mar, Vilassar de Mar, Premia de
Mar, Premia de Dalt, Teia, El Masnou, Montgat, Badalona, Sant Adria de Besos, Barcelona, El Prat de Llobregat, Viladecans, Gava, Castelldefels, Sitges,
Sant Pere de Ribes, Vilanova i la Geltru, Cubelles, Cunit, Calafell, EI Vendrell, Roda de Bara, Creixell, Torredembarra, Altafulla, Tarragona, Vila-seca,
Salou, Vinyols i els Arcs, Cambrils, Mont-roig del Camp, Vandellos i I'Hospitalet de I'Infant, L'Ametlla de Mar, El Perelld, L'Ampolla, Deltebre, Sant Jaume
d'Enveja, Amposta, Sant Carles de la Rapita y Alcanar.

4.1.2.- Comunidad Valenciana
En la actualidad en la Comunidad Valenciana se esta tramitando el Proyecto de Ley de Ordenacién del Territorio y Proteccion del Paisaje de la

Comunidad Valenciana (PLOTPP). No obstante hasta que no se apruebe definitivamente sequird en vigor la Ley 6/1989, de 7 de julio, de Ordenacion
del Territorio de la Comunidad Valenciana.
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El articulado del PLOTPP, regula la incidencia de las acciones urbanisticas sobre el paisaje y sus efectos urbanistico-territoriales y socio-economicos.

Asi respecto de la ordenacion del litoral preveé:

® |a prohibicion, de forma cautelar, de reclasificar suelo en una franja de 500 metros paralela a la linea de costa. El suelo ya clasificado como urba-
nizable debera situar las zonas verdes en primera linea de la costa.

® |a creacion de un Plan de Accion Territorial respecto del Litoral.

El Consejo Econdmico y Social de la Comunidad Valenciana en dictamen de 18 de diciembre de 2003 respecto del citado Anteproyecto de Ley, con-
sidera necesario, respecto de la ordenacion del litoral que para un desarrollo urbanistico del litoral respetuoso con los recursos naturales afadir un
nuevo criterio de ordenacion de la franja costera. Asi, la ocupacion urbanistica del litoral evitara la formacion de continuos urbanizados de viviendas
y alojamientos de temporada entre municipios costeros, donde los nuevos usos industriales y asimilados se ubicaran fuera de la franja costera deli-
mitada por un kilometro tierra adentro desde el limite inferior de la ribera del mar.

Por otro lado, el borrador de ley ya no prevé procesos de autorizacion para nuevas construcciones de viviendas de segunda residencia en zonas que,
tienen carencias hidricas o bien que implique una mayor demanda de agua. En estas situaciones se necesitaba un certificado municipal sobre la dis-
ponibilidad de agua, el anteproyecto de Ley, reduce las exigencias para cualquier nueva utilizacion del suelo que implique un mayor consumo de agua,
por lo que se hace mas permisivo en la implantacion de usos «residenciales, industriales, terciarios, agrarios u otros».

4.1.3.- Region de Murcia

El modelo turistico histdrico del litoral de la Region responde a una formula vacacionista, con una acentuada estacionalidad de su afluencia, de carac-
ter marcadamente nacional, con una motivacion fundamentada en el disfrute del sol y la playa y de forma secundaria de sus productos de salud y
de turismo nautico desde sus origenes, con un entorno urbano de calidad variable seguin qué zona y una insuficiente oferta complementaria, conse-
cuencia de una oferta mayoritaria de segunda residencia que incluye una insuficiente definicion del producto turistico. Respecto a los equipamien-
tos, la zona litoral se caracteriza por una situacion de partida deficitaria en relacion al resto del territorio peninsular.

La acusada estacionalidad caracteristica del desarrollo del litoral no hace sino dificultar la adecuada planificacion de los equipamientos a las necesi-
dades de la poblacion, esta situacion de partida se pretende atajar con la aprobacion de las Directrices y Plan de Ordenacion del Litoral de la Region
de Murcia y con la Actuacion de Interés Regional de Marina de Cope.

El modelo territorial del litoral de la Region de Murcia se caracteriza por ser un espacio con acusado contraste entre el litoral sur-occidental, con
zonas virgenes y escaso desarrollo turistico con una economia basada fundamentalmente en la agricultura, y la parte oriental, con fuertes densida-
des turisticas, muy ocupada, con un alto grado de desarrollo en cuanto a infraestructuras, aunque con dotaciones de equipamientos y servicios publi-
cos, con un nivel de renta alto, en comparacion con el resto de la Region. Ademas ha de tenerse en cuenta, la parte de territorio de litoral que se
encuentra protegida y la Actuacion de Interés Regional (AIR) de Marina de Cope.

Los Espacios Naturales Protegidos suponen aproximadamente el 20% del litoral, protegido por diversas figuras de proteccion ambiental. Asi en la zona
de litoral existen, dieciocho Lugares de Importancia Comunitaria (LIC) quince terrestres y tres maritimos y nueve Zonas de Especial Proteccion para
las Aves (ZEPA).

El territorio de la Region de Murcia se ha estructurado en Areas Funcionales, zonas con un comportamiento socioecondmico homogéneo, asi como
elementos geograficos y fisicos comunes que posibilitan una ordenacion y desarrollo unitario, y estas a su vez, se dividen en distintas subareas.

Area Funcional Cartagena-Mar Menor: Subarea Campo de Cartagena, subarea La Union-Portman-Atamaria, subarea Arco Sur, subarea
La Manga-Cabo de Palos, Subarea Arco Norte.

En este sentido cabe destacar el subarea del Mar Menor por su especialidad turistica, creando un area de continuidad con la banda costera de la
provincia de Alicante, de intensa actividad y muy urbanizada, basada en el aprovechamiento de la ribera del Mar Menor y La Manga como lugares
de veraneo y segunda residencia.

En ella se observa que coexisten tres modelos turisticos diferenciados: por un lado un modelo basado en el desarrollo de una nueva ciudad, La

Manga, con hoteles y predominio de la segunda residencia, por otro el modelo de desarrollo asociado a un nucleo tradicional, San Pedro, San Javier,
Los Alcdzares, Los Urrutias, Los Nietos, Cabo de Palos, y, finalmente, las urbanizaciones, Mar de Cristal, Playa Honda, Islas Menores y Atamaria.
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En Atamaria, al sur del Mar Menor, separada de la Costa y adosada a las primeras estribaciones de la cordillera litoral, se encuentra el primer ejem-
plo importante de urbanizacion de alta calidad no destinada a un turismo de sol y playa, cuenta con un hotel de cinco estrellas y una urbaniza-
cion de alta calidad con dotacion comercial y tres campos de golf. En este momento se considera un ejemplo a seguir, por su capacidad de atraer
turismo durante todo el afo.

El Proyecto de Decreto de Aprobacion de las Directrices y Plan de Ordenacion del Litoral de la Region de Murcia (PDADPOL) en su articulo 49 prevé
que los nuevos desarrollos urbanisticos en suelo urbanizable sin sectorizar, deberan destinar como minimo un 25% de su aprovechamiento a usos
turisticos, exclusivamente establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos, pudiendo computar dentro de este porcentaje hasta un 5% de
equipamientos turisticos. En los municipios de Fuente Alamo y Torre Pacheco este porcentaje sera de un 20%. Esta determinacion también sera de
aplicacion, a los suelos no urbanizables que pasen a urbanizables para realizar nuevos desarrollos urbanisticos, a partir de la entrada en vigor de
las DPOL.

Asi mismo el articulo 54 del PDADPOL, establece que los nuevos sectores urbanizables colindantes con suelos incluidos en la categoria de Suelo de
Proteccion Ambiental incluiran espacios de amortiguacion en las zonas limitrofes con los suelos incluidos en dicha categoria. Esta disposicion no
sera de aplicacion a los suelos urbanos y urbanizables sectorizados que tengan dicha clasificacion a la entrada en vigor de las DOPL.

En atencion al Area Funcional Campo de Cartagena-Mar Menor, en el articulo 57 del PDADPOL se prevé que los Ayuntamientos podran, a solicitud
de los interesados, incrementar el aprovechamiento urbanistico en un 20% de todos los suelos urbanos o urbanizables sectorizados que cambien
su calificacion de uso residencial a uso turistico hotelero, o bien incrementar el 35% cuando este aumento vaya destinado integramente a las zonas
comunes de los establecimientos hoteleros. Ademas determina la obligacion de incorporar zonas de amortiguacion o "ventanas" entre las zonas
urbanizadas en el entorno del Mar Menor, asi los nuevos crecimientos deberan ejecutarse a cierta distancia de las zonas protegidas, utilizando para
ello espacios de amortiguacion.

Respecto del subdrea de La Manga-Cabo de Palos, el articulo 65 de la PDADPOL establece que las administraciones competentes fomentaran el uso
turistico, teniendo caracter prioritario el desarrollo turistico de las zonas de El Vivero, Veneziola y Calarreona.

Area Funcional del Litoral Sur Occidental: Subarea Cartagena-Mazarrdn y subarea Aguilas—Lorca.

Este area en los ultimos afios ha experimentado un cambio hacia el turismo, la cual cuenta con importantes recursos sin explotar, ya que goza de
la mayor longitud de litoral sin urbanizar.

En la Subarea Cartagena-Mazarron, la zona de Cartagena Oeste se caracteriza por tener una gran parte de su suelo incluida en el LIC de la Sierra
de la Muela y Cabo Tifioso. El resto estéa destinado principalmente a agricultura bajo invernadero y, casi sin solucion de continuidad, a uso turisti-
o en urbanizaciones costeras, cuyo esquema de ocupacion turistica del suelo es similar al del sur del Mar Menor, pero con peor calidad de orde-
nacion.

Por su parte la Zona de Mazarron se caracteriza por la complementariedad turismo-agricultura. En la costa se ha desarrollado la ciudad de vaca-
ciones constituida por el continuo formado por Puerto de Mazarron y Bolnuevo se esta ocupando con fines turisticos con desarrollos similares a
los de la Subarea de Cartagena Oeste, destinados a segunda residencia. Hacia Aguilas no existen desarrollos turisticos, coexisten invernaderos,
pequefos nucleos y calas en estado natural.

El subarea Aguilas—Lorca, es la zona mas alejada hacia el Suroeste. Como elemento central esta el nucleo de Aguilas, con un entorno menos des-
arrollado que el del resto del litoral, incluyendo la parte litoral del Municipio de Lorca. El origen principal del turismo se localiza en la proxima ciu-
dad de Lorca. El desarrollo turistico esta también basado en la sequnda residencia, tanto en el interior de la ciudad como en urbanizaciones proxi-
mas y el nucleo de Calabardina. En este espacio se encuentran los ultimos espacios litorales virgenes del Mediterraneo, con una dotacion aun menor
de equipamientos y servicios. Debido a que el desarrollo ha estado muy constrefido por la falta de accesibilidad, que se ha visto resuelto con la
Autovia Lorca-Aguilas.

El Proyecto de Decreto de Aprobacion de las Directrices y Plan de Ordenacion del Litoral de la region de Murcia (PDADPOL) establece (en su articu-
lo 67) la reserva de una franja de 500 metros para usos turisticos en los espacios colindantes con el espacio costero, situandose fuera de dicha fran-
ja la edificacion destinada a uso residencial. Se excluyen de esta determinacion el espacio comprendido entre San Ginés y La Azohia, asi como los

suelos urbanos y urbanizables sectorizados que tengan dicha clasificacion a la entrada en vigor de las DPOL.

La Actuacion de Interés Regional de la Marina de COPE
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Su regulacion se fundamenta en la inexistencia de una oferta turistica de calidad, la acusada estacionalidad que conlleva el modelo de desarrollo
urbanistico actual y la presencia de zonas virgenes en el litoral murciano con valores naturales susceptibles de proteccion. El modelo de desarrollo
urbanistico de la AIR de Marina de Cope se encuentra a mitad de camino entre la férmula del resort auténomo vy el espacio residencial turistico
abierto. Esta solucion mixta permite adaptar los nuevos desarrollos al marco espacial del entorno mediterraneo en el que tiene lugar, fijar la pobla-
cion estable en este espacio de nueva creacion y contribuir a la rentabilidad de las inversiones iniciales. Las grandes infraestructuras hoteleras se
compaginaran asi con importantes equipamientos deportivos, comerciales, sanitarios, educativos y de ocio asi como con espacios residenciales inte-
grados en la trama urbana.

Su regulacion se establece en los articulos 40 y 41 del Proyecto de Decreto de Aprobacion de las Directrices y Plan de Ordenacion del Litoral de la
region de Murcia (PDADPOL) en los cuales se determina que el proceso de urbanizacion de la zona Marina de COPE cuya ubicacion linda al Norte
con el Lomo de Bas, al Sur con Cabo Cope, al Este con el Mar Mediterraneo y al Oeste con las carreteras D-13, D-14 y D-20 vy la futura autopista
Cartagena- Vera. El litoral sobre el que se actuara tiene una longitud de alrededor de 6,5 kildmetros. Las dreas de accion se estructuraran de forma
racional y coherente, donde los usos turisticos se ubicaran preferentemente en una franja de 500 metros de profundidad medidos desde el limite
interior de la ribera del mar.

El AIR Marina de COPE, debera adaptarse a las siguientes caracteristicas y Normas de su desarrollo :

CARACTERISTICAS Y NORMAS DE DESARROLLO AIR MARINA DE COPE

SUPERFICIE AREA INCLUIDOS SISTEMAS GENERALES 21.276.621 m’s.
INDICE DE EDIFICABILIDAD INCLUIDOS SISTEMAS GENERALES 0,14 m2e/m’s.
SUELO DESTINADO A SISTEMAS GENERALES 20% del Area.
SUELO DESTINADO A USO DEPORTIVO 25% del Area.
SUELO DESTINADO A USO TURISTICO Y RESIDENCIAL 559 del Area.

La distribucion de edificabilidades establece conforme a las siguientes determinaciones:

DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD

EQUIPAMIENTOS 10% Edificabilidad Total
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS 35% Edificabilidad Total.
RESIDENCIAL 55% Edificabilidad Total

La oferta turistica global rondaria las 23.000 plazas, mientras que la zona residencial contaria con aproximadamente 11.000 viviendas. La edifica-
bilidad para uso turistico se ha distribuido al 50% entre hoteles y apartahoteles. Asi las unidades de alojamiento suponen un total de 10.294 u.a.
Por su parte la zona residencial se corresponde con un modelo de minima densidad y alta calidad, con un total de 10.968 viviendas.

Las zonas deportivas se podrian distribuir inicialmente en 5 campos de golf de 18 hoyos (de 50 Has. de media), 10 campos de futbol, 10 areas depor-
tivas por cada unidad residencial y una zona de hipica. La zona de equipamientos alberga 10 zonas comerciales, 1 hipermercado, 10 zonas de ocio,
salas de fiestas,..., casino y parques de atracciones y acuaticos.

4.1.4.- Andalucia

Las areas litorales andaluzas aparecen como el ambito en el que mayores transformaciones se han producido en las tltimas décadas, lo que se tra-
duce en la actualidad en importantes problemas de ordenacion espacial y de gestion de recursos naturales que pueden llegar en ocasiones a cues-
tionar la perdurabilidad del modelo de desarrollo a medio y largo plazo.

Entre los fines de la actividad urbanistica que se recogen en el articulo 3 de la Ley Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, LOUA), esta la proteccion y adecuada utilizacion del litoral que se conseguird a través de los Planes de Ordenacion del Territorio y por los Planes
Generales que seran los encargados de la proteccion y el tratamiento adecuado del litoral de acuerdo con sus caracteristicas y valores.

El articulo 17 de la LOUA establece la densidad v, en su caso, edificabilidad para los sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable, que seran
adecuadas y acordes con el modelo adoptado de ordenacion, general y por sectores, y por tanto, proporcionadas a la caracterizacion del municipio,
ajustandose al caracter del sector por su uso caracteristico residencial, industrial, terciario o turistico.



Criterios de Ordenacion Sectores de uso caracteristico Residencial:

USO CARACTERISTICO RESIDENCIAL

DENSIDAD MAXIMA 75 viviendas por hectarea
EDIFICABILIDAD MAXIMA 1,00 m%/m?’s
DOTACIONES PUBLICAS 12 - 34 m’s|m’dif.residencial
PARQUES Y JARDINES 18 - 21 m?s/m’edif.residencial
PLAZAS APARC. PUBLICO 0,5 - 1,00 p/ 100 m’edif.

Criterios de Ordenacion Sectores de uso caracteristico Turistico:

USO CARACTERISTICO TURISTICO

EDIFICABILIDAD MAXIMA 0,30 m%/m2s
DOTACIONES PUBLICAS 5 - 10 % Superficie Ambito.
PARQUES Y JARDINES 20 % Superficie Ambito
PLAZAS APARC. PUBLICO 1,00 - 1,50 p/ 100 m’edif.

El "turismo residencial" no puede subsumirse en el concepto "turismo" consecuencia de lo cual el uso global turistico que reconoce la LOUA no reco-
ge la figura de la segunda residencia, por lo que se ha de interpretar como una subespecie incluida en la general de uso residencial.

Segun la legislacion andaluza, sobre el espacio litoral confluyen multitud de usos que compiten entre si. Dado que este espacio es limitado, se evi-
dencia una clara incapacidad de acoger todos estos usos en el futuro. El crecimiento sin limites de la industria turistica y de las segundas residencias,
con la consiguiente masificacion urbanistica, esta suponiendo la pérdida de prestigio y de competitividad de amplias zonas del litoral. Por lo que se
debe analizar la capacidad de carga de los espacios litorales, que en algunos municipios estda mas que superada y limitar, incluso, paralizar el creci-
miento de segundas residencias, ya que la economia turistica no se puede basar en la construccion de caracter residencial, sino en el alojamiento. Por
lo que en los nuevos desarrollos turisticos, (en atencion a las conclusiones extraidas sobre las jornadas de conservacion del litoral andaluz y que podri-
an determinar la ordenacion del mismo en los futuros Planes de Ordenacion Territorial) deben primar los usos hoteleros, que generan mas empleo y
valor afadido que los residenciales, consumiendo menos recursos y suelo.

La especializacion turistica del litoral andaluz presenta tres grandes tendencias:
1.- Las dreas turisticas especializadas, con un distinto grado de consolidacion, y cuyo modelo mas significativo es el de la Costa del Sol.
2.- Las zonas del litoral de Almeria, Cadiz, Granada y Huelva se estan consolidando como nuevos centros turisticos nacionales e internacionales,
basados en una oferta y un medio ambiente de gran calidad, y en la progresiva mejora de su accesibilidad.
3.- Las areas litorales en las que coexisten las actividades turisticas y las nuevas agriculturas, atn con rasgos diferenciados, se encuentran el resto
de tramos del litoral andaluz: la costa atlantica, la Costa del Sol oriental, la Costa Tropical de Granada y la Costa oriental de Almeria.

En la actualidad se estan tramitando, en virtud del Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia (aprobado mediante el Decreto 103/1999 de la Junta
de Andalucia) Planes de Ordenacion del Territorio de dmbito subregional, de ellos cabe destacar:
® Plan de Ordenacion del territorio de la Costa del Sol Occidental en la provincia de Malaga, en fase de formulacion mediante Decreto 9/2004 de
20 de enero. Afecta integramente a los términos municipales de Benahavis, Casares, Estepona, Fuengirola, Istan, Manilva, Marbella, Mijas y Ojén.
® Plan de Ordenacion del territorio del Litoral Oriental-Axarquia de la provincia de Malaga, en fase de formulacion mediante Decreto 9/2004, de
20 de enero. El ambito territorial del Plan comprenderd, integramente, los términos municipales de Alcaucin, Alfarnate, Alfarnatejo, Algarrobo,
Almachar, Archez, Arenas, Benamargosa, Benamocarra, El Borge, Canillas de Aceituno, Canillas de Albaida, Colmenar, Comares, Cémpeta, Cutar,
Frigiliana, Iznate, Macharaviaya, Moclinejo, Nerja, Periana, Riogordo, Salares, Sayalonga, Sedella, Torrox, Vélez-Malaga y Vifuela.
® Plan de Ordenacion del Territorio de la comarca del Litoral Occidental de Huelva, en fase de formulacion mediante Decreto 52/1999 de 2 de marzo,
que incluye a los municipios de Ayamonte, Cartaya, Isla Cristina, Lepe, Punta Umbria, San Silvestre de Guzman vy Villablanca.
® Plan de Ordenacion del Territorio del Levante Almeriense, en fase de formulacion mediante Decreto 342/2003 de 9 de diciembre, el dmbito terri-
torial del Plan comprendera integramente los términos municipales de Antas, Bédar, Carboneras, Cuevas de Almanzora, Los Gallardos, Garrucha,
Huércal Overa, Mojacar, Pulpi, Turre y Vera.
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4.1.5.- Canarias

El desarrollo de Canarias en los ultimos cuarenta afios ha transformado profundamente la sociedad y el territorio insulares, siendo el motor del
Archipiélago la actividad turistica. En los ultimos afios se ha acelerado notablemente el ritmo del crecimiento turistico y, como consecuencia del
mismo, el crecimiento demografico, tanto de Canarias en su conjunto como, sobre todo, de algunas de las islas.

La redaccion de las Directrices de Ordenacion General y del Turismo, provocd el establecimiento de una serie de medidas cautelares, que son deroga-
das con la entrada en vigor de las Directrices (en virtud de la Disposicion Derogatoria de la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las
Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias), que supusieron la moratoria turistico-inmobiliaria de la
Ley 6/2001 de 23 de julio, de Medidas Urgentes en materia de Ordenacion del Territorio y Turismo de Canarias.

Con la moratoria la Ley 6/2001 se pretendia contener el crecimiento de la oferta de alojamientos turisticos, no obstante eximia de la restriccion a la
oferta que supusiera un crecimiento selectivo excepcional, muy moderado cuantitativamente, pero susceptible no solo de mejorar apreciablemente
la calidad de la misma, sino de generar dindmicas de renovacion y cualificacion en los ambitos en que se implantaran. Se enmarcaban dentro de esta
consideracion, los hoteles de categorias superiores ligados a determinados equipamientos de ocio y salud, y los hoteles de maxima categoria, es decir,
hoteles de cinco estrellas y los de cuatro asociados a campos de golf o puertos deportivos.

Asi mismo la Ley 6/2001 pretendia reducir la oferta de alojamientos hoteleros mediante el fomento de su reconversion en oferta residencial o com-
plementaria, siempre que, de acuerdo con un informe del cabildo insular correspondiente, ello fuera compatible con la ordenacion de la isla. Cuando,
pese a la reduccion del uso turistico, la urbanizacion afectada siguiera teniendo cardcter turistico, se requeriria, la declaracion de interés general por
el Gobierno, dado que los principios de la ordenacion turistica y territorial establecen el cardcter excepcional de la compatibilidad entre el uso resi-
dencial y el turistico, en aras de la calidad de la oferta.

Ante esta situacion la Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General vy las Directrices de Ordenacion del
Turismo de Canarias, prevé hasta que no entren en vigor los Planes Territoriales de Ordenacion Turistica Insular, formulados por los Cabildos insula-
res, queden suspendidos todos los procesos de aprobacion y alteracion de las determinaciones de planeamiento general relativas a uso alojativo turis-
tico y uso residencial en ambitos de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable en el que el uso turistico supere el 30% de la edificabilidad total
del planeamiento vigente o pueda superar el 30% de la superficie de las parcelas. Se exceptua esta determinacion para los procesos de adaptacion
del planeamiento general a las Directrices, pero prorrogandose la medida cautelar hasta su completa adaptacion si el planeamiento admite uso resi-
dencial y turistico indistintamente (mixto) en un misma parcela, pues supone una situacion contraria a las propias Directrices.

La adaptacion de los instrumentos de planeamiento general a las disposiciones de las Directrices de Ordenacion del Turismo habra de contener, ade-
mas de las determinaciones pertinentes, la relacion de los terrenos reclasificados o recategorizados, asi desde la entrada en vigor de la Ley 19/2003,
de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de Ordenacion del Turismo de Canarias.

La ley 19/2003 introduce cambios legislativos relativos a las siguientes determinaciones que han de contemplarse respecto del uso residencial:

® |a adscripcion de suelo urbano o urbanizable a la construccion de viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica. Esta adscripcion no
podra en ningun caso ser inferior al 20% del aprovechamiento del conjunto de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados con destino
residencial. Tampoco podra destinarse mas del 33% del aprovechamiento de un ambito o sector a viviendas protegidas de autoconstruccion o
de promocion publica en régimen de alquiler.

e Establecer, al ordenar suelo urbano consolidado por la urbanizacion, determinaciones que posibiliten o tengan como efecto el incremento de la
edificabilidad media y de la densidad global permitidas por el planeamiento general anterior en zonas o areas en las que existan mas de 400
habitantes o 12.000 metros cuadrados de edificacion residencial o turistica alojativa por hectarea de superficie.

® Reservas y estandares de ordenacion en suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado cuyo destino sea predominantemente residencial:

® Densidad maxima de 400 habitantes por hectarea, referida a la superficie total del ambito objeto del Plan, que podra elevarse hasta 500
habitantes por hectarea en los suelos urbanos de renovacion y rehabilitacion.

e Una edificabilidad bruta maxima de 1,20 m2e/m2s, referida a la superficie total del ambito ordenado, que podra elevarse hasta 1,50
m2e[m2s en los suelos urbanos de renovacion y rehabilitacion.

® Reserva minima de 40 m2s destinado a espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, por cada 100 m2 de edificacion; de esa reser-
va, al menos el 50 % correspondera a los espacios libres publicos. En los ambitos de suelo urbano no consolidado de escasa entidad podra
minorarse esta reserva, en atencion a la dificultad o imposibilidad de la materializacion de las operaciones de cesion.

® Prevision de al menos una plaza de aparcamiento fuera de la red viaria, por cada vivienda.

Ademas ha de tenerse en cuenta que en las zonas turisticas, y respecto de la ordenacion del uso residencial, que el planeamiento evitara el uso mixto
de residencial y turistico, por lo que deberan revisarse los instrumentos de planeamiento insular, general y de desarrollo que permitan el uso mixto
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dentro de un mismo ambito o sector y los que admitan indistintamente uno u otro uso dentro de una misma parcela. El objeto de dicha revision sera
especializar el area exclusivamente en uno u otro uso, conforme al modelo territorial establecido por el planeamiento insular. En el caso de areas en
las que se encuentren ya consolidados ambos usos, el planeamiento tendra por objeto deslindarlos y, cuando fuera posible, ordenar el proceso de
transformacion hacia la especializacion integral en uno u otro destino.

El planeamiento insular, o el territorial derivado del mismo establecera, en el caso de que existieran ambos usos dentro de una zona turistica, las con-
diciones generales de compatibilidad entre el uso residencial y el turistico, en funcion de las caracteristicas de las diferentes zonas y, en su caso, nucle-
0s 0 urbanizaciones turisticas, de acuerdo con los siguientes criterios:
® Se aplicaran a las nuevas implantaciones de uso residencial estandares de densidad y urbanizacion iguales o superiores a los establecidos para el
uso turistico.
® Las condiciones de compatibilidad se basaran en la tipologia, calidad y amplitud de la edificacion residencial, el tratamiento adecuado de los
espacios libres de las parcelas, la disponibilidad de instalaciones para residuos y otras que permitan garantizar la calidad y adecuada insercion en
el espacio turistico, asi como evitar el que puedan destinarse en ningtin caso a explotacion turistica.
e E| planeamiento insular, o el territorial derivado del mismo, podra establecer limites globales y de ritmo de crecimiento de la oferta residencial
en zonas turisticas, en funcion de la capacidad de carga de las mismas o el modelo territorial adoptado.

En la ordenacion de areas mixtas, en las que ya coexistan el uso alojativo turistico con el residencial permanente o temporal, el planeamiento des-
arrollard los siguientes criterios de ordenacion:
® Procurard articular la coexistencia de usos dentro de un mismo ambito o sector mediante la zonificacion separada de los mismos y, con ella, la
especializacion integral o de las diferentes partes que integran el espacio ordenado.
® En el caso de que excepcionales circunstancias de caracter sectorial o territorial, justificadas en el planeamiento insular, determinasen la conve-
niencia de la especializacion de areas mixtas, en areas consideradas por el planeamiento como mas idoneas para el desarrollo de las actividades
alojativas, primara el mantenimiento de este uso. El planeamiento establecera las medidas transitorias adecuadas para articular adecuadamente
y con el menor impacto social y economico posible, la eventual y paulatina transformacion de usos preexistentes.

Para las nuevas implantaciones con destino residencial, se estableceran condiciones minimas de calidad edificatoria y de densidad no inferiores a las
establecidas para el uso turistico. En ausencia de otra determinacion en el planeamiento insular, no podra:
® Desarrollarse sino con la tipologia de vivienda unifamiliar aislada, con superficie construida minima de 150 m2 y en parcelas individuales con
superficie no inferior a 500 m”.

El planeamiento urbanistico que ordene pormenorizadamente las areas mixtas, sin perjuicio de aplicar los criterios generales establecidos por el pla-
neamiento insular, desarrollara los siguientes:
® /Zonificara separada y coherentemente los usos residencial y alojativo turistico, no pudiendo destinar una parcela indistintamente a uno u otro
uso. El planeamiento general establecera las condiciones para la obligada revision de los planes parciales que contengan este tipo de determi-
naciones.

Para las situaciones preexistentes de coexistencia del uso alojativo turistico con el residencial dentro de la misma parcela, se establecera un régimen
transitorio que, desde la aplicacion de la normativa sectorial vigente, permita una paulatina y progresiva especializacion en el uso alojativo turistico.

4.1.6.- Baleares

En las Islas Baleares, el Plan Director de Ordenacion de la Oferta Turistica (PDOQT), aprobado el 6 de Abril de 1995, regula las caracteristicas basicas
a las que habra de ajustarse la oferta de alojamiento turistico en la totalidad de su dmbito territorial de aplicacion y en las zonas del litoral de la isla
que se definen por el Plan como Zonas Turisticas. Los puntos mas destacados sobre los que incide el Plan son los siguientes:

1.- Ordenacion del entorno de las zonas turisticas y las distintas areas de proteccion en torno a los mismos:

® |as zonas limitrofes de proteccion costera, constituyen los espacios de separacion entre zonas turisticas que ocupan una franja a partir de
la linea de costa y paralela a la misma de 1.000 m, siendo calificado como suelo no urbanizable. Se trata de evitar la creacion de un con-
tinuo urbano a lo largo de la costa.

® | as areas de proteccion posterior, constituyen los terrenos en los que el Plan establece una serie de cautelas para evitar la implantacion de
uso que puedan resultar perjudiciales para la actividad turistica de la zona.

2.- Se regularizan los usos, mediante un tratamiento homogeneizador de las zonas residenciales y las zonas turisticas, eliminando la posibilidad de
definicion de calificaciones urbanisticas que admitan como compatibles el uso residencial-turistico, al mismo tiempo se determinara los usos
incompatibles, por su caracter molesto y perturbador, con el uso residencial o turistico.

3.- La densidad, como parametro basico para controlar las adaptaciones al PDOOT del planeamiento general mantendra como maximo las densi-
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dades previstas en el suelo urbano y urbanizable que tuvieran plan parcial definitivamente aprobado. Por el contrario en aquellos suelos urbani-
zables sin plan parcial aprobado la densidad méxima serd la inferior a 60hab/ha o la fijada por el planeamiento general.

La Ley 8/2003, de 25 de noviembre, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de las Islas Baleares, establece los
siguientes criterios de ordenacion:
® Hasta que entren en vigor los Planes Territoriales Insulares, los planes generales o parciales que impliquen crecimiento del suelo urbano, urbani-
zable 0 apto para la urbanizacion, destinados a uso residencial, turistico o mixto existente a la entrada en vigor de la Ley 8/2003, solo podra tra-
mitarse su crecimiento, en cada municipio, cuando ese crecimiento no supere el menor de los siguientes valores:
1-. El que resulte de aplicar un 3% del suelo urbano existente en dicho término municipal.
2.- El que resulte de aplicar un 2% del suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion existente en el término municipal.

® Sin perjuicio del parrafo anterior se establece respecto de los crecimientos de los nucleos urbanos situados a menos de 500 metros del limite inte-
rior de la ribera del Mar para las islas de Mallorca y Menorca e Ibiza y de 100 metros para la Isla de Formentera, podran efectuarse siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:
1.- Que no estan incluidos en las zonas de aplicacion Plan Director de la Ordenacion de la Oferta Turistica (PDOQT).
2.- Que la proyeccion ortogonal de los nuevos suelos urbanizables sobre la linea de la ribera del mar no sobrepase la proyeccion ortogonal defini-
da para el actual suelo urbano. Asi como que se den las condiciones de contigiidad.
3.- Que los espacios comprendidos entre el suelo urbano y la zona maritimo terrestre, mantendran la clasificacion de suelo urbanizable.

® Mantendran su clasificacion de suelo urbanizable o apto para la urbanizacion los terrenos situados a menos de 500 metros del limite interior de la

ribera del Mar para las islas de Mallorca, Menorca e Ibiza y de 100 metros para la Isla de Formentera que cumplan la totalidad de las siguientes

condiciones:

1.- Que el Ayuntamiento asi lo declare, mediante acuerdo plenario adoptado por mayoria absoluta.

2.- Que el sector urbanizable o apto para la urbanizacion se destine preferentemente a la construccion de establecimientos de alojamiento turis-
tico de maxima categoria y con una ratio minima de 100 metros cuadrados de suelo por plaza turistica.

3.- Que las edificaciones se integren paisajisticamente en el entorno y tengan correspondencia con las tipologias de la zona en cuanto a morfolo-
gia, colores y materiales.

4.- Que el Consejo de Gobierno asi lo apruebe, previo informe vinculante de la Comision Insular de Urbanismo, y oida la Comision de Coordinacion
de Politica Territorial.

® Mantendran la clasificacion de urbanizable o apto para urbanizar, los terrenos colindantes con la ribera del mar que los planes territoriales insula-
res determinen y con las condiciones de desarrollo que en éstos se definan, en los que concurra la totalidad de las siguientes circunstancias:
1.- Constituir enclaves de discontinuidad en dreas costeras con desarrollo urbano consolidado.
2.- Limitar con un area de desarrollo urbano en mas de un 50% de su perimetro.
3.- No intersecarse la ribera del mar en ninguno de sus limites con suelo rustico.
4-. Resultar necesario su desarrollo urbanistico para permitir la continuidad de los sistemas estructurantes del tejido urbano y dotarlo de cohe-
rencia.
5.- Tener una superficie inferior a 20 hectareas.

La Norma Territorial Cautelar para la isla de Mallorca, adoptada el 26 de octubre de 2000, por la que se adoptan medidas provisionales para asegu-
rar la viabilidad y efectividad del Plan Territorial Insular de Mallorca, regira hasta la aprobacion del correspondiente instrumento de ordenacion terri-
torial. Esta Norma establece medidas que suponen, no solo la paralizacion de determinadas actuaciones que puedan comprometer la futura ordena-
cion del Plan, sino ademas define los criterios de planeamiento y de gestion de las areas urbanas, turisticas residenciales, que permitan controlar la
distribucion territorial y los ritmos de oferta de alojamiento en el conjunto del territorio de Mallorca y por tanto, garantizando un proceso de esta-
bilizacion de la capacidad de alojamiento evitando el crecimiento en las franjas de litoral y sin constituir ningun otro nucleo de asentamiento.

La norma es de aplicacion en las zonas turisticas de la isla de Mallorca relacionadas en el Plan de Ordenacion de la Oferta Turistica, quedando en sus-
penso toda actuacion que, en ejecucion o aplicacion de la ordenacion urbanistica establecida, implique urbanizacion o edificacion, en los siguientes
suelos clasificados como urbanos y urbanizables:
® En Banyalbufar:

- Plan Parcial 1r sector, 12 fase, Poligono T-2. Port des Canonge (aprobacion definitiva 7-4-1975).

- Plan Parcial 1r sector, 2 fase, Poligono T-2. Port des Canonge (aprobacion definitiva 17-10-1977).
® £n Escorca:

- Plan Parcial Poligono 2, Cala Tuent (aprobacion definitiva 26-7-1976).

- Plan Parcial Poligono 6, Cala Tuent (aprobacion definitiva 6-3-1978).
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® En Andratx:
- Plan Parcial de Cala Moragues (aprobacion definitiva 5-5-75)
® En Séller:
- Plan Parcial sector nim. 9 "Béns Davall" (aprobacion definitiva 27-5-87), incorporado en el vigente PGOU de Soller como Sector SUP 1.

La norma territorial cautelar de Mallorca tiene un plazo de vigencia maximo hasta el dia 19 de abril de 2004. En cualquier caso, quedara sin efecto
una vez que entre en vigor el Plan Territorial Parcial de Mallorca."

El Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIMa), aprobado inicialmente el 1 de septiembre de 2003, regula el crecimiento del suelo destinado a uso turis-
tico, residencial o mixto. Asi en su Norma 62 establece los siguientes criterios:

En el plazo de 10 afos contados desde la aprobacion definitiva del PTIMa, el nuevo suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion, destinado
a uso residencial, turistico o mixto a clasificar por los distintos municipios en su planeamiento general no podra superar las superficies en hectareas
que para cada uno se establezca.

Esta permitido indistintamente los usos residencial, turistico o mixto en las zonas de crecimiento por actuaciones incluidas en dreas de reconversion.
La actuacion propuesta no podra implicar, en la globalidad de su dmbito determinado un aumento de plazas residenciales.

En caso de que el planeamiento general contenga previsiones de crecimiento superiores al maximo permitido en el PITMa, debera adaptarse median-
te cambios de clasificacion a suelo rustico, hasta que las previsiones de crecimiento queden dentro de los limites maximos.

La ordenacion del nuevo suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion debera ubicarse en los nucleos considerados aptos para acoger cre-
cimientos.

En las zonas turistica no podra acoger nuevo suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion que se situe fuera del ambito delimitado en los
planos de ordenacion del PITMa.

La densidad maxima de los nuevos crecimientos de suelo urbano, urbanizable o apto para la urbanizacion destinado a uso residencial, turistico o
mixto, para las zonas turisticas sera de 60 hab/ha y fuera de ellas sera de 100 hab/ha, en los que hay que descontar para el computo las superficies
destinadas a sistemas generales.

Asimismo, el planeamiento general municipal debera: En suelo urbano, limitar la capacidad méaxima poblacional mediante el establecimiento de un
indice de uso residencial, turistico o mixto de forma tal que los nucleos urbanos consolidados mantengan la tipologia edificatoria tradicional propia
de cada uno y se garantice el adecuado equilibrio entre la poblacion maxima servida y las dotaciones de equipamientos, espacios libres, aparcamien-
tos y demas servicios urbanisticos.

Por su parte, la Norma Territorial Cautelar de Menorca (NTC Menorca) serd aplicable en determinados ambitos de suelo urbano y urbanizable, asi como
también en la totalidad de los terrenos clasificados como suelo rustico.

En el suelo urbano, no se podran promover o hacer efectivas actuaciones u obras que impliquen urbanizacion en aquellos suelos que estén com-
prendidos en una unidad de actuacion, ejecucion o poligono en el que no se haya iniciado la ejecucion material de las obras de urbanizacion o, en
caso contrario, que la urbanizacion no haya alcanzado un grado de consolidacion tal que determine que ésta tan solo queda pendiente de ser com-
pletada.

En el suelo urbanizable o apto para la urbanizacion que cuente con Plan Parcial definitivamente aprobado de acuerdo con las determinaciones del
instrumento de planeamiento general, no se podran promover o hacer efectivas actuaciones u obras que impliquen urbanizacion en la totalidad del
ambito de aquellos sectores o poligonos en que concurra determinadas circunstancias:
1. Que el sector o poligono haya quedado parcialmente afectado por el area de proteccion territorial o haya dado lugar a la formacion de un nucleo
aislado.
2. Que en el sector o poligono urbanizable no se haya iniciado la ejecucion material de las obras de urbanizacion o que, habiéndose iniciado, la
urbanizacion no haya alcanzado un grado de consolidacion tal que determine que ésta tan solo queda pendiente de ser completada.
32 Que hayan incumplido los plazos de ejecucion para la total finalizacion de las obras de urbanizacion fijados en el Plan Parcial o, en defecto, tres
afios contados desde la fecha de aprobacion definitiva.

Esta Norma territorial cautelar tiene un plazo maximo de vigencia de dos afios, desde la fecha en que se publique el acuerdo de aprobacion definiti-
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va en el Boletin Oficial de las Islas Baleares. En cualquier caso, quedara sin efecto una vez publicado el acuerdo de aprobacion inicial del Plan Territorial
Insular de Menorca.

El Plan Territorial Insular de Menorca se encuentra donde la aprobacion del avance se produjo el 3 de mayo de 2003 (PTIMe). En €l se realiza una deli-
mitacion de zonas turisticas, en las que se concentra la prestacion de servicios turisticos de la costa, estas zonas son:

ZONA TURISTICA COSTERA  MUNICIPIOS QUE LA INTEGRAN
MAO Cala Canutells
Binidali

ES CASTELL Sol del este
SANT LUIS S'Algar
Cala Alcalfar

Sa Sivina de Baix

Punta Prima

Biniancolla

Binibequer Vell

Binisafuller

Son Ganxo

Cala Torret

Binibequer Nou

Binisafuller Platja

Cap d'en Font

ALAIOR Cala en Porter
Son Bou

Torre Soli

San Jaime

ES MIGJORN GRAN Sant Tomas
ES MERCADAL Platges de Fornells
Ses Salines

Son Parc

Arenal d'en Castell

Punta Grossa

Port d'Addaia

Coves noves

Macaret
FERRERIES Cala Santa Galdana
CIUTADELLA Serpentona

Son Xoriguer
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La ordenacion en estas zonas se regira, entre otros, por los siguientes objetivos:
1.- Limitar el tamafo de las zonas turisticas y adaptarlo a la capacidad de acogida del territorio.
2.- Evitar la urbanizacion dispersa.
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El uso de las zonas turisticas sera exclusivamente turistico, si bien se admitira la vivienda residencial. Por tanto en estas zonas, el uso del suelo sera
turistico con dos finalidades compatibles: el turismo y la residencia. Debido a que se encuentran muy proximas a los limites de capacidad de acogi-
da del territorio, es necesario controlar el crecimiento de nuevas construcciones bajo criterios de sostenibilidad. Por tanto el Consell Insular de
Menorca establecerd de manera diferenciada un cupo para las plazas de nueva construccion de alojamiento hotelero (hotel y hotel-apartamentos) y
un cupo para las viviendas unifamiliares. La definicion del cupo estara condicionada por la acusada carencia en Menorca de plazas de alojamiento
hotelero de calidad y la masiva presencia de apartamentos, lo que introducird un sesgo a favor de la concesion de licencias de edificacion de formu-
las hoteleras frente a las viviendas.

La definicion del cupo de autorizaciones de construcciones de viviendas unifamiliares se realizara con caracter cuatrienal y como horizonte definiti-
vo sin posibilidad de superarse, con el objetivo de garantizar un crecimiento controlado.

En Menorca coexisten en la actualidad zonas turisticas consolidadas y de un elevado grado de colmatacion, con escaso suelo vacante y problemas de
accesibilidad, congestion en temporada alta y presencia de edificaciones en terrenos de elevado valor ambiental, con otras zonas en las que el grado
de ejecucion del suelo urbano o urbanizable es reducido y donde se puede promover una oferta turistica. Asi, en las zonas de mayor grado de satu-
racion se ha de buscar el esponjamiento. Mientras que en las zonas menos congestionadas se definen parametros que garanticen una adecuacion de
los desarrollos turisticos.

Ademas el PTIMe prevé que se introduzcan un conjunto de parametros de calidad de la oferta turistica a los que habran de acogerse necesariamen-
te las nuevas construcciones tanto de viviendas unifamiliares turisticas como de alojamiento hotelero.

En estas zonas se determina que exista un predominio de la oferta de alojamiento hotelero frente a las edificaciones residenciales dotadas de una
oferta complementaria con capacidad desestacionalizante.

Se establecen unos criterios generales de ordenacion de las viviendas unifamiliares de nueva construccion en suelos urbanos que quieran adaptarse
a la tipologia de viviendas turisticas vacacionales:
® Se consideran viviendas turisticas vacacionales las viviendas unifamiliares aisladas que se ofrecen mediante precio o contraprestacion econdmi-
ca por motivos turistico o vacacional, contratadas por los canales habituales de comercializacion.
® Tanto las viviendas unifamiliares existentes, que opten por la explotacion turistica de la vivienda, como las de nueva construccion en suelos urba-
nos, deberan cumplir los siguientes requisitos:
- Edificabilidad Maxima de: 0,3 m_e/ m_s.
- Altura Méaxima de: PB+1.
- Cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 2/1993, de 4 de mayo, de mejora de la accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas.

El dia 7 de abril de 2000 se aprobd el acuerdo sobre aprobacion definitiva de una norma territorial cautelar previa al Plan Territorial Insular de Eivissa
(Ibiza) y Formentera relativa a las dreas asentamiento en paisaje de interés en suelo urbanizable o apto para la urbanizacion definidas por la Ley 1/1991
en el area de "els Amunts" de Eivissa (Ibiza).

Este instrumento define el marco global de la ordenacion territorial de la isla de Eivissa (Ibiza) y, dentro de dicho marco, determinara las medidas con-
cretas de aplicacion a la ordenacion de los asentamientos urbanos ubicados en la zona de Els Amunts de Eivissa (Ibiza), declarada Area Natural de
Especial Interés por la Ley 1/91, de 30 de enero, de Espacios Naturales y de Régimen Urbanistico de Areas de Especial Proteccion de las islas Baleares.

A tal fin, se delimitan los terrenos pertenecientes a las tres Areas de Asentamiento en Paisaje de Interés definidas, como ambitos de territorio en los
que, hasta tanto no resulte aprobado el Plan Territorial Insular, sélo podran autorizarse nuevas actuaciones edificatorias cuando éstas se realicen en
edificaciones ya existentes, impidiéndose asimismo el que puedan autorizarse obras de implantacion o mejora de viario o infraestructuras urbanas
que supongan la transformacion irreversible de las caracteristicas actuales de los terrenos.

4.2.- Caracteristicas de la oferta. Valoracion de las empresas promotoras
Dentro de los elementos de la oferta, cobra especial importancia la opinién de los principales protagonistas: los promotores. Por esa razon se ha lle-

vado a cabo una encuesta a los principales promotores de vivienda vacacional en la zona VIVE. Como consecuencia de las mismas, se extrae su opi-
nion sobre la evolucion que la oferta de vivienda vacacional va a tener en Espafia en los proximos afos.
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Ficha técnica

Seleccion de las empresas entrevistadas: las empresas con las que se ha intentado contactar se han seleccionado entre las 50 principales
promotoras por volumen de negocio en Espafia, teniendo en cuenta sélo aquellas que tienen como parte de su negocio la promocion de
vivienda vacacional. También se han incluido otras pertenecientes a asociaciones de empresas promotoras de vivienda vacacional.

Fecha de realizacion: durante los meses de marzo a mayo de 2004.

Personas entrevistadas: las encuestas han sido remitidas por directores comerciales, directores de promocion, delegados, etc

4.2.1.- Valoracion del entorno por parte del comprador

Segun la opinidn de las empresas entrevistadas, la oferta residencial futura debera tener en cuenta los siguientes factores criticos para la decision de
compra:
® Para el comprador nacional
- La proximidad al mar y las playas del entorno contintian siendo un elemento importante en la decision.
- Comunicaciones e infraestructuras de la zona.
- Calidad de vida de la zona y niveles de precio moderados en el consumo diario.
- Limpieza de la zona en la que viven.
- Ligado con lo anterior, situarse en un entorno con los servicios y zonas de ocio adecuadas.
® Para el comprador extranjero
- La bonanza de la climatologia es el elemento que atrae primeramente al comprador.
- Los resort asociados a un campo de golf, constituyen un importante foco de atraccion a corto plazo.
- El punto anterior se asocia con la busqueda de una zona tranquila, ubicar la vivienda en una urbanizacion cerrada que la aisle del "ruido" exte-
rior que se genera en una zona vacacional.
- La proximidad a un aeropuerto y las comunicaciones desde este punto a la vivienda.
- Los niveles de seguridad y estabilidad politica, se entienden como un importante elemento a valorar, sobre todo a partir de la situacion interna-
cional generada en los ultimos afios.
- El nivel de precios en comparacion con su lugar de residencia habitual.
- El entorno y la propia urbanizacion debe contar con todos los servicios, asi como con una infraestructura sanitaria adecuada.

4.2.2.- Tipo de vivienda a ofertar

En opinidn de las empresas promotoras entrevistadas, se describe a continuacion la vivienda tipo que deberia ofertarse, tanto al comprador nacional,
como extranjero.

La oferta de vivienda multifamiliar se dirige fundamentalmente al comprador nacional, siendo mas notoria la de vivienda unifamiliar, tanto adosada,
como aislada que se dirigiria al comprador extranjero (Grafico 129).
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Grafico 129 Tipologia de vivienda que deberia ofertarse en el mercado vacacional en Espaia
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Las viviendas se deberian ofertar mayoritariamente entre 2 y 3 dormitorios, existiendo una ligera tendencia, en opinion de los promotores, a ofertar
viviendas con mayor niumero de dormitorios de cara al mercado extranjero. No obstante, mas del 50% de la oferta deberia contar con 2 dormitorios
en ambos casos (Grafico 130).

Grafico 130 Distribucion de la oferta ideal por dormitorios de la vivienda vacacional en Espafia
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Grafico 131 Namero de baiios y/o aseos para el mercado de vivienda vacacional en Espaiia
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Las viviendas se equiparan con, al menos, un bafio y un aseo o con dos bafios. La tendencia a un mejor equipamiento en este sentido, serd mayor en
el caso del comprador extranjero (Grafico 131).

En consonancia con la tipologia edificatoria que deberia presentar la oferta, las superficies que se proponen para el comprador nacional, son algo
inferiores que las que corresponderian al comprador extranjero. Para el comprador nacional oscila entre 60 y 90 m_c, tamafio que incluiria a parte
de la oferta de vivienda unifamiliar. En el caso del comprador extranjero, se proponen superficies mas elevadas, si bien aproximadamente la mitad de
la oferta deberia situarse en el intervalo mencionado (Grafico 132).

Grafico 132 Superficie construida propuesta para el mercado de vivienda vacacional en Espaia
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Las empresas entrevistadas han realizado también una valoracion sobre los equipamientos y servicios que deberian ofertarse en una promocion de
vivienda vacacional, existiendo diferencias entre el comprador nacional y extranjero.
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Por orden de importancia, segun la valoracion otorgada por el promotor, estos son los principales elementos que se deben tener en cuenta en la
comercializacion de una vivienda vacacional.

® Para el comprador nacional

- Piscina.

- Garaje.

- Cocina amueblada.

- Es importante el trato y atencion que reciba en el proceso de venta de la vivienda, asi como la informacion que se le facilite sobre la vivienda y

la gestion de compra en el mismo.

- En menor medida, pero también importantes son las calidades generales de la vivienda y la instalacion o preinstalacion de aire acondicionado.
® Para el comprador extranjero

- Zonas ajardinadas.

- Existencia de campos de golf.

- Cocina amueblada.

- Trato recibido en el proceso de venta e informacion recibida a lo largo del mismo.

- Piscina.

- Adecuacion de los tiempos de entrega de la vivienda.

- Servicio post-venta ofertado y recibido por parte del comprador.

4.2.3.- Precio al que deberian ofertarse las viviendas

En consonancia con la descripcion de las viviendas a ofertar, el promotor piensa comercializar viviendas mas baratas para el comprador nacional que
para el extranjero. Para el demandante nacional oscilaria entre 120.000 y 240.000 euros, mientras que para el comprador extranjero las opiniones se
dividen entre este intervalo y el de 240.000 a 360.000 euros (Grafico 133).

Grafico 133 Precio al que deberian comercializarse las viviendas segun el tipo de comprador
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Siatendemos a la tipologia y superficie de las viviendas, se puede puntualizar lo siguiente:
® Para el comprador nacional
- Los promotores entrevistados marcan el precio de la vivienda multifamiliar entre los 120.000 y 240.000 euros. Para las viviendas unifamiliares,
tanto aisladas como adosadas, las opiniones se reparten entre este intervalo y llegar hasta los 360.000 euros.
- Respecto a la superficie, las opiniones estan mas repartidas, si bien, el intervalo de precio sugerido aumenta en lineas generales con la superficie
y con la tipologia.
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® Para el comprador extranjero
- Para el comprador extranjero el precio sugerido tiene una tendencia diferente. Respecto a la vivienda en altura, las opiniones se dividen entre los
dos intervalos de precio mencionados, 120.000 - 240.000 euros y 240.000 - 360.000 euros, al igual que ocurre con las unifamiliares adosadas.
Para las unifamiliares aisladas los precios superan los 240.000 euros y llegan a mas de 360.000 euros.
- Respecto a la superficie, se sugiere igualmente un incremento del precio unitario a medida que se aumenta la superficie.

4.2.4.- Tendencias del mercado

Los promotores entrevistados han aportado su opinion sobre la evolucion previsible del mercado, analizando las tendencias o cambios que se prevé

que se vayan a producir. En este sentido, se pueden destacar las siguientes opiniones:

® Son varias las opiniones que apuntan hacia una mejora de las calidades del producto, tanto para el comprador nacional, como el extranjero. Esta
mejora justificaria en alguna medida el incremento de precios que esta sufriendo el producto.

® El punto anterior esta ligado con la creacion de productos que se salgan del concepto tradicional. En este sentido se apuesta por la creacion de
nucleos equipados con todos los servicios comerciales, de ocio, golf, equipamiento hotelero, SPA, etc. Se trata en definitiva de aportar un valor afa-
dido al concepto residencial.

® E| producto cercano a la playa se sustituye por complejos con todos los servicios apuntados y un excelente nivel de infraestructuras y comunica-
ciones, acordes con el volumen de la poblacion que va a residir en el mismo.

® Toma interés todo lo relacionado con la atencion sanitaria, debido a la edad de una parte importante de la demanda potencial, tanto nacional,
como extranjera.

® £l mercado permanecerd estable, con un incremento de la oferta dirigida al comprador extranjero.

e Existen opiniones que apuntan a la importancia del proceso de comercializacion, sobre todo en lo referente a la informacion facilitada al cliente, el
trato recibido vy la transparencia en el proceso, especialmente en lo referente al comprador extranjero.

® | as zonas que van a tener mayor proyeccion en un futuro inmediato para el turista nacional son Murcia y Almeria.

Para el turista extranjero, sequira teniendo mucho peso la Costa del Sol, y en concreto Malaga y Almeria, pero cobrara importancia Murcia.

Los motivos de que estas zonas costeras mencionadas tengan una proyeccion positiva en el futuro, segun los promotores, se deben a que son zonas que
poseen un gran potencial crecimiento por la disponibilidad de suelo, poseen unos precios mas asequibles y han mejorado la calidad de sus infraestructuras.

4.3.- Canales de distribucion

Los canales de distribucion empleados por los promotores, asi como los que emplean los usuarios finales para obtener informacion acerca de la vivien-
da que desean adquirir, constituyen un elemento fundamental en el funcionamiento del mercado de vivienda vacacional. Segun la opinion recogida
de los promotores entrevistados, asi como la que procede de las encuestas realizadas en Reino Unido y Alemania, estos son los soportes comerciales
y de distribucion del producto que se emplean, tanto por parte del productor, como del consumidor.

4.3.1.- Canales de distribucion empleados por el promotor en el extranjero

El 41% de las empresas promotoras entrevistadas realizan acuerdos internacionales con otras empresas del sector para comercializar sus viviendas en
el extranjero. Esta linea de conocimiento del sector a través de acuerdos internacionales, se apuntaba en el documento "Turismo Residencial Espafiol”,
pionero en el sector y ha resultado de gran importancia para el desarrollo del mismo de cara al comprador extranjero.

Hoy en dia, la mayor parte de los promotores con cierta relevancia en el sector, mantienen acuerdos con empresas internacionales, tanto para fomen-
tar el conocimiento del mercado, como para distribuir su producto. Estos acuerdos se realizan en muchos casos con el mercado britanico por ser el
mas activo actualmente, pero ya son varias las promotoras que mantienen relaciones con otros mercados emisores, bien de compradores finales
potenciales, bien de inversores. Entre los primeros se pueden citar los mercados aleman, noruego, holandés, sueco o francés. Entre los sequndos los
mercados arabes o Israel.

Mayoritariamente las empresas entrevistadas mantienen acuerdos con comercializadoras o agentes inmobiliarios internacionales para comercializar

sus viviendas. Consultoras y portales de internet ocupan un segundo plano. Como respuestas no consignadas entre las que se les solicitaban, existen
promotores que tienen su propia oficina de ventas en el pais de origen o acuerdos con fondos inmobiliarios (Grafico 134).
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Grafico 134 Empresas con las que las promotoras espaiiolas mantienen acuerdos para comercializar sus viviendas en el extranjero
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No obstante, las dificultades de cara a la distribucion en el extranjero que tienen las empresas espafiolas, pueden reflejarse en los siguientes puntos:

* No existe ninguna red comercial estructurada que permita operar en cualquier pais del ambito potencial de compradores, con lo que se debe lle-
gar a acuerdos locales. En algunos casos, los acuerdos con fondos inmobiliarios o banca, podrian servir para operar en varios de estos paises.

® | 0s costes de intermediacion son muy elevados, lo que encarece notablemente el producto. Ademas exige un control que permita la obtencion de
resultados adecuados.

® Ante esta situacion, algunas empresas optan por el acuerdo directo entre promotores locales para la promocion conjunta, o bien crean un punto
de venta propio en el pais de origen.

4.3.2.- Medios de informacion utilizados en la compra

En este apartado se conjugan tanto las informaciones obtenidas a través de la encuesta realizada a promotores, como la obtenida en las entrevistas
realizadas a britanicos y alemanes.

En opinion de los promotores entrevistados, los medios o soportes comerciales mas utilizados por los demandantes nacionales de vivienda vacacio-
nal son la "Prensa diaria" y las "Agencias inmobiliarias". Le sigue la informacion obtenida en las propias estancias turisticas y la proporcionada por
familiares y/o amigos. Los medios menos utilizados son la "Radio” y la "Publicidad en television".

En el caso de los extranjeros, los medios o soportes de informacion mas utilizados son las "Agencias inmobiliarias” e "Internet", seguido de la infor-

macion obtenida en las propias estancias turisticas. Los medios o soportes de informacion menos utilizados son la "Radio" y la "Publicidad en televi-
sion”, coincidiendo asi con los compradores nacionales (Grafico 135).
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Grafico 135 Medios o soportes comerciales utilizados para informarse sobre una vivienda vacacional en opinion del promotor
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Contrastando la informacion obtenida en la opinion de los promotores con la que resulta de las entrevistas realizadas, se pude puntualizar lo siguiente:

® En lineas generales la coincidencia entre la creencia del promotor y lo que realmente hacen britanicos y alemanes, es bastante buena, indicando
un buen conocimiento del comportamiento de estos demandantes.

® |nternet parece consolidarse como una herramienta fundamental para la comercializacion de viviendas en el extranjero, ya que tanto el promo-
tor, como el cliente, coinciden en indicarlo como uno de los medios principales de informacion. Sin embargo, como se apuntaba en el punto
4.3.1, es el medio con el que menos se cuenta a nivel internacional por parte del promotor.

® |a informacion obtenida a través de agencias inmobiliarias, tanto en Espafia, como en el extranjero, tiene realmente una relevancia menor. Sélo
alcanza mayores niveles de intensidad en el caso del comprador aleman.

El promotor ha destacado entre los principales medios de comercializacion la informacion que se obtiene a partir de las estancias que los com-

pradores tienen en nuestro pais, hecho que, al parecer no tienen tanto en cuenta, tanto britanicos, como ingleses. Esta eleccion puede corres-

ponder a la eleccion de la zona en la que se piensa comprar, que si puede decidirse a través de su conocimiento directo.

® Como ya se observo en el presente trabajo, la utilizacion como medio de las ferias inmobiliarias es importante en el proceso de recogida de infor-
macion, sobre todo por parte de los compradores britanicos. Este hecho parece percibirse de igual modo en el promotor espafiol. A este respec-
to, es importante la labor que se ha realizado en Reino Unido a través de ferias como Viva Espafia 0 Home Spain, que cuentan con el apoyo de
la Administracion espafiola. A la vista de los resultados obtenidos, parece ser un buen medio de dar a conocer en los mercados extranjeros la
oferta de vivienda vacacional espafiola.

® Otro medio que recoge en ambas encuestas su importancia como medio comunicador, son las revistas especializadas, existentes también de
manera especial en el mercado britanico.

® | 0s medios de informacion menos relevantes también son coincidentes. No parece muy efectivo el esfuerzo de comunicacion que se realice en radio

0 television, asi como el uso de la prensa diaria. El tan comentado "boca a boca" parece tener menos importancia en el proceso de obtencion de infor-

macion que la que se otorga a simple vista. De igual manera que con la estancia en Espafia, es posible que su incidencia sea mayor a la hora de deci-

dir la zona en la que comprar y no cabe duda que serd importante a la hora de sefialar aspectos negativos del proceso de compra.

Analizando en mayor profundidad, los resultados que se obtienen respecto a los medios de informacion que se utilizan por parte de britanicos y ale-
manes, se puede concluir lo siguiente:
* No existen diferencias segun la zona geografica demandada ya que indistintamente cual sea esta, "Internet" es el medio mas utilizado, seguido
de la informacion obtenida a través de "Revistas especializadas".
® £l uso de la vivienda es un factor determinante a la hora de elegir un medio de comunicacion u otro, de tal forma que, dejando a parte "Internet"
como el medio mas utilizado, los extranjeros que desean adquirir una vivienda vacacional se declinan mas por consultar "Revistas especializa-
das", mientras que los que desean adquirir una vivienda principal se decantan mas por la informacion obtenida en "Ferias inmobiliarias".
® En el caso de demandar vivienda de segunda mano, los medios de comunicacion mencionados anteriormente son los mayoritariamente elegidos
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por los compradores extranjeros. Sin embargo, cuando se desea adquirir una vivienda de nueva, las medios selecciones son mas variados, per-
diendo peso "Internet" a favor de otros medios de comunicacion distintos, aunque continta siendo el medio de informacion mas importante

(Graficos 136y 137).

Grafico 136 Medios comerciales utilizados para informarse sobre una vivienda vacacional seguin la antigiiedad (Reino Unido)
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Grafico 137 Medios comerciales utilizados para informarse sobre una vivienda vacacional seguin la antigiiedad (Alemania)
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® Segun el tipo de vivienda que se desea adquirir, no se aprecian matices respecto a los medios de informacion que se utilizan. Se pude sefalar, si
cabe, una mayor presencia de las "Ferias inmobiliarias" como medio de informacion para adquirir viviendas unifamiliares aisladas de mayor tama-
fio y precio.

® Por edad, se puede destacar que mientras que la gente mas joven, menores de 40 afios aproximadamente, tiende mas a utilizar "Internet", "Revistas
especializadas” e "Informacion facilitada por familiares y/o amigos" como medios de informacion para adquirir su vivienda vacacional en Espafia,
los extranjeros mayores de 40 afos utilizan otras alternativas como "Ferias inmobiliarias", "Publicidad en television" y "Prensa diaria".
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® Respecto a la formacion de los entrevistados, los extranjeros que poseen mayor nivel de estudios tienden a utilizar mayoritariamente nuevas tec-
nologias, utilizando los medios impresos y la informacion procedente del "boca a boca" las personas con inferior nivel de estudios (Gréficos 138 y
139).

Grafico 138 Medios comerciales utilizados para informarse sobre una vivienda vacacional seguin el nivel de estudios (Reino Unido)
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Grafico 139 Medios comerciales utilizados para informarse sobre una vivienda vacacional segun el nivel de estudios (Alemania)
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® Entre los entrevistados en Reino Unido, existe una mayor tendencia a utilizar medios como la "Publicidad en Television" en los hogares que pre-
tenden pagar cantidades mas bajas por la vivienda (Grafico 140).

Asi mismo, la informacion que se obtiene en Espafia o la que procede de recomendaciones de familiares y amigos, se utiliza mas como fuente de
informacion por hogares que piensan pagar precios mas elevados.

Grafico 140 Medios comerciales utilizados para informarse sobre una vivienda vacacional segtin el precio que se pretende pagar por ella
(Reino Unido)
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Los hogares alemanes que mayor precio piensan pagar por la vivienda, muestran una clara preferencia a informarse a través de la prensa escrita e
Internet. Al igual que en el caso de los britanicos, se observa cierta tendencia entre el grupo de demandantes de vivienda mas cara a obtener infor-
macion a través del tradicional "boca a boca". También este segmento de precios mas econdmicos muestra una tendencia mayor a informarse a tra-
vés de la publicidad emitida en television en su pais (Grafico 141).
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Grafico 141 Medios comerciales utilizados para informarse sobre una vivienda vacacional segun el precio que se pretende pagar por ella
(Alemania)
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Conclusiones

® Algo mas del 40% de los promotores de vivienda vacacional entrevistados afirma tener acuerdos con empresas internacionales para comercializar
su producto a extranjeros.

® Comercializadoras y Agentes de la Propiedad Inmobiliaria centran las empresas con las que suelen mantener estos acuerdos.

® Internet es el medio de informacion mas utilizado por los compradores activos de vivienda vacacional en Espafia britanicos y alemanes. Sin embar-
go, el porcentaje de promotoras entrevistadas con acuerdos con portales internacionales de internet es muy bajo.

® No existe un criterio unanime sobre la forma de comercializar la vivienda vacacional espafiola en el extranjero, debido a la atomizacion del cliente
objetivo, la inexistencia de redes internacionales que abarquen a un gran numero de clientes, los elevados costes de intermediacion y el control
necesario al "socio" seleccionado.

® Existe una buena percepcion de los medios por los que el promotor cree que se va a informar un comprador extranjero y los que britanicos y ale-
manes afirman utilizar.

® No existen grandes diferencias entre britanicos y alemanes a la hora del medio utilizado para buscar la vivienda, salvo el caso de las ferias inmobi-
liarias en el caso de los primeros.

® En opinidn de los promotores entrevistados, el comprador nacional buscara mas informacion a través de la prensa diaria, revistas especializadas y
su experiencia a través del turismo realizado para comprar su vivienda, que el extranjero.

4.4.- Evolucion reciente y prevision de la evolucion del precio de la vivienda en la zona VIVE
Un componente importante sobre la oferta futura de vivienda vacacional, es su precio. A este respecto se han construido diversos modelos matema-
ticos basados en el analisis de series temporales, con el fin de predecir los precios de los proximos periodos en los municipios costeros de las provin-

cias incluidas en la zona VIVE con un error minimo.

A partir de observaciones del precio a intervalos de tiempo regulares (en este caso trimestres) se obtienen previsiones futuras de los datos. Para ello
la serie temporal a estimar debe poseer una combinacion de caracteristicas como frecuencia, tendencia, variabilidad - volatilidad y ciclo estacional,

IESE Business School - Universidad de Navarra



El mercado de vivienda vacacional en Espafia: Situacion Actual y perspectivas

con lo cual, en la mayoria de las ocasiones, la serie temporal debe ser transformada para obtener una serie estacionaria que permita detectar la pre-
sencia de regularidades que posibiliten un modelo matematico de prediccion. Las técnicas finalmente utilizadas para tal fin han sido, dependiendo
del comportamiento de las distintas provincias, modelos ARIMA, modelos aditivos o modelos multiplicativos.

Una vez efectuados los célculos pertinentes, se estima que el precio de la vivienda nueva en el conjunto de los municipios costeros estudiados se
incrementara, desde el Ultimo dato oficial (sequndo trimestre de 2003) hasta finales del 2005 en un 35,7%, lo que implica que las viviendas alcan-
zaran un precio medio de 1.851,35 euros/m_c.

Como todo dato estimativo, este valor conlleva un error, con lo cual, con un intervalo de confianza del 95%, se situara entre los 1.710,95 y 1.991,76
euros/m_c. Equivalentemente, se puede afirmar que la subida de precios esperada hasta el 2005 oscilara entre el 25,4% y el 46%, horquilla que sera
distinta en funcion del intervalo de confianza que definamos. Por tanto, cuanto menor sea este, el los limites de las estimaciones seran mas proxi-
mas y viceversa.

AR
P

El grafico 142 refleja los valores reales, los valores previstos por el modelo y el intervalo de confianza del modelo al 95%.
-

il

2 A T A A T

Unidad: Medias y porcentajes.
Base: Precio medio de las viviendas libres nuevas (euros/m_c).

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracién propia

Si estudiamos la proyeccién del precio medio de la vivienda nueva por Provincias costeras, concluimos que va a aumentar en los municipios coste-
ros de Gerona un 22,8% desde mediados del 2003 hasta finales del 2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.758,15
euros/m_c (oscilaria de 1.512,18 a 2.004,11 euros/m_c con un intervalo de confianza del 95%).

El incremento mas significativo en el precio de la vivienda en Gerona (Grafico 143) se ha producido en el primer trimestre de 2001, con un valor del
22,6% respecto al mismo trimestre del afo anterior. Ademas hay que destacar que durante el aflo 2004, se producen decrecimientos no muy signi-
ficativos del precio medio de la vivienda

En cuanto al precio medio de la vivienda nueva en Barcelona (Grafico 144) va a aumentar un 48,4% desde mediados del 2003 hasta finales del 2005,
lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 3.461,19 euros/m_c (oscilaria de 3.036,08 a 3.886,29 euros/m_c con un intervalo de
confianza del 95%). Estas cifras tan elevadas, tanto en valor absoluto como porcentual, se deben a que se incluyen tanto la propia capital como los
municipios costeros de su drea de influencia, términos municipales que denotan una escasez de suelo y que inciden en los elevados incrementos de
precio.

El incremento mas significativo en el precio medio de la vivienda nueva en Barcelona se ha producido en el primer trimestre de 2003, con un valor
del 22,5% respecto al mismo trimestre del afio anterior.

Finalmente, el precio medio de la vivienda nueva en Tarragona (Grafico 145) va a aumentar un 37,8 % hasta finales del 2005, lo que implica que las
viviendas alcanzaran un precio medio de 1.730,61 euros/m_c (oscilaria de 1.964,54 a 1.496,69 euros/m_c con un intervalo de confianza del 95%).

Su incremento de precio medio de la vivienda mas significativo se ha producido en el cuarto trimestre de 2002 con un valor del 24,5% respecto al

trimestre anterior. Hay que destacar que en el primer trimestre de 2004 el precio de la vivienda disminuye un 6,8% con respecto al mismo trimestre
del afio anterior.
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Grafico 143 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Gerona y variacion interanual, de 1993 a 2005
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Unidad: Medias y porcentajes.
Base: Precio medio de las viviendas libres nuevas (euros/m_c).

Fuente: Ministerio de Fomento y elaboracién propia

Grafico 144 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Barcelona y variacion interanual, de 1993 a 2005
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Grafico 145 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Tarragona y variacion interanual, de 1993 a 2005
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En relacion con las provincias de la Comunidad Valenciana, se obtiene que el precio medio de la vivienda nueva en Castellon (Grafico 146) va a aumen-
tar un 18,5% desde mediados de 2003 hasta finales del 2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.308,22 euros/m_c
(oscilaria de 1.074,15 a 1.542,30 euros/m_c con un intervalo de confianza del 95%).

El incremento mas significativo en el precio medio de la vivienda en Castellon se ha producido en el tercer trimestre de 2002, con un valor del 28,2%

respecto al mismo trimestre del afio anterior. Destacar que en el tercer trimestre de 1997 se produce un decrecimiento del precio de la vivienda res-
pecto al trimestre anterior.
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En cuanto al precio medio de la vivienda nueva en los municipios costeros de Valencia (Grafico 147) se prevé que va a aumentar un 15,4% a finales
del 2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.329,06 euros/m_c (oscilaria de 1.064,41 a 1.593,72 euros/m_c con un
intervalo de confianza del 95%).

El incremento més destacado se produce también en el tercer trimestre de 2002 con un valor del 23,7% respecto al precio medio de la vivienda del
mismo trimestre del afio anterior.

El precio medio de la vivienda nueva en Alicante (Grafico 148) va a aumentar un 38,1% a finales del 2005, lo que implica que las viviendas alcanza-
ran un precio medio de 1.733,44 euros/m_c (oscilaria de 1.891,96 a 1.574,92 euros/m_c con un intervalo de confianza del 95%).

En Alicante el incremento mas significativo en cuanto al precio medio de la vivienda se produce en el tercer trimestre de 2003, con un valor del 19,2%
respecto al mismo trimestre del afo anterior.

Grafico 146 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Castellon y variacion interanual, de 1996 a 2005
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Grafico 147 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Valencia y variacion interanual, de 1996 a 2005
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Grafico 148 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Alicante y variacion interanual, de 1996 a 2005
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El precio medio de la vivienda nueva en los municipios costeros de Baleares (Grafico 149) se prevé que va a aumentar un 33,9% desde el sequndo
trimestre de 2003 a finales del 2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 2.520,47 euros/m_c (oscilaria de 2.207,82 a
2.833,12 euros/m_c con un intervalo de confianza del 95%).

En el cuarto trimestre de 1999 se produce el incremento del precio medio de la vivienda mas notorio, con un valor del 33,2% respecto al mismo tri-
mestre del afio anterior en Baleares.

En cuanto al precio medio de la vivienda nueva en Murcia (Grafico 150) se prevé que va a aumentar un 16,9% desde mediados de 2003 a finales del
2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.154,44 euros/m_c (oscilaria de 944,46 a 1.364,42 euros/m_c con un interva-
lo de confianza del 95%).

El incremento mas significativo del precio medio de la vivienda en la provincia de Murcia se produce en el primer trimestre de 2002, con un valor del
20,2% respecto al mismo trimestre del afio anterior.

En cuanto a Andalucia, en Almeria (Grafico 151) va a aumentar un 20,6% desde mediados de 2003 hasta finales del 2005, lo que implica que se prevé
que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.412,31 euros/m_c (oscilaria de 1.124,56 a 1.700,07 euros/m_c con un intervalo de confianza del

959).

El incremento mas significativo en el precio medio de la vivienda en Almeria data en el segundo trimestre de 1994, con un valor del 27,6% respecto
al mismo trimestre del aflo anterior. Hay que destacar ademas un decremento notorio del precio medio de la vivienda durante todo el afio 1995.

Grafico 149 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Baleares y variacion interanual, de 1996 a 2005
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Grafico 150 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Murcia y variacion interanual, de 1996 a 2005
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En el caso de Granada (Grafico 152), el precio medio de la vivienda nueva se prevé que vaya a aumentar en un 15,6% desde mediados de 2003 hasta

finales del 2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.327,92 euros/m_c (oscilaria de 1.074,01 a 1.581,84 euros/m_c con
un intervalo de confianza del 95%).

-

En el sequndo trimestre de 2001, Granada experimenta el incremento destacable del precio medio de la vivienda ascendiendo a un 24,6% respecto
al mismo trimestre del afo anterior. Hay destacar decrecimientos del precio medio de la vivienda entre 1994 y 1998.

El precio medio de la vivienda nueva en Malaga (Grafico 153) va a aumentar un 40,5% desde mediados de 2003 hasta finales del 2005, lo que impli-
ca que las viviendas alcanzardn un precio medio de 2.211,07 euros/m_c (oscilaria de 1.885,16 a 2.536,98 euros/m_c con un intervalo de confianza del
95%).

Malaga, en el tercer trimestre de 2002 sufre el incremento del precio medio de la vivienda mas significativo, con un valor del 26,5% respecto al mismo
trimestre del afio anterior.

En cuanto al precio medio de la vivienda nueva en Cadiz (Grafico 154), se prevé que éste aumente un 33,4% desde mediados de 2003 hasta finales
del 2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.598 euros/m_c (oscilaria de 1.434 a 1.763 euros/m_c con un intervalo de
confianza del 959%).

El incremento mas significativo del precio medio de la vivienda se produce en el sequndo trimestre de 2003, con un valor del 20,8% respecto al mismo
trimestre del afio anterior. Hay que destacar un decrecimiento significativo del precio medio de la vivienda del 7,8% en el sequndo trimestre de 1995
respecto al mismo trimestre del afio anterior.

El precio medio de la vivienda nueva en Huelva (Grafico 155) va a aumentar un 30,2% desde mediados de 2003 hasta finales del 2005, lo que impli-
ca que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.571,48 euros/m_c (oscilaria de 1.216,06 a 2.000,99 euros/m_c con un intervalo de confianza

del 95%).

Los incrementos mas notorios del precio medio de la vivienda nueva en la provincia de Huelva se produce a lo largo del afio 2001, en concreto en el
tercer trimestre de 2001 con un valor del 27,5% respecto al mismo trimestre del afio anterior se produce el incremento mas significativo.
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Grafico 151 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Almeria y variacion interanual, de 1993 a 2005
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Grafico 153 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Malaga y variacion interanual, de 1996 a 2005
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Grafico 154 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Cadiz y variacion interanual, de 1993 a 2005
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Grafico 155 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Huelva y variacion interanual, de 1996 a 2005
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Se prevé que el precio medio de la vivienda nueva en los municipios costeros de Las Palmas (Grafico 156) va a aumentar un 10,9% desde mediados

de 2003 hasta finales del 2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.598,91 euros/m_c (oscilaria de 1.126,03 a 2.071,79
euros/m_c con un intervalo de confianza del 95%).

El incremento mas significativo del precio medio de la vivienda nueva en Las Palmas se produce con un 25,5% interanual, en el tercer trimestre de 2000.

Grafico 156 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Las Palmas y variacion interanual, de 1996 a 2005
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Grafico 157 Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en el conjunto de Santa Cruz de Tenerife y variacion interanual,
de 1993 a 2005
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Grafico 158 Precio Actual y Proyeccion del Precio Medio de las Viviendas Libres Nuevas en las Provincias Costeras, 2003 y 2005

El precio medio de la vivienda nueva en Santa Cruz de Tenerife (Grafico 157) se prevé que vaya a aumentar en un 30,4% desde mediados de 2003
hasta finales del 2005, lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.728,14 euros/m_c (oscilaria de 1.543,67 a 1.912,60 euros/m_c
con un intervalo de confianza del 95%).

El incremento mas destacable en Santa Cruz de Tenerife del precio medio de la vivienda nueva, se produce con un 24,2% interanual en el primer tri-
mestre de 1999. Destacar un decrecimiento del precio medio de la vivienda de 6,7% interanual en el tercer trimestre de 1994.

Conclusiones

® Se estima que el precio de la vivienda nueva en el conjunto de las provincias costeras estudiadas se incrementara un 35,7% en dos afios y medio
(desde mediados de 2003 hasta finales del 2005), lo que implica que las viviendas alcanzaran un precio medio de 1.851,35 euros/m_c.

* A nivel provincial, los precios mas elevados se alcanzaran en los municipios costeros de Barcelona (superando los 3.000 euros/m_c) vy las Islas
Baleares. Sin embargo, hay que recordar que dentro de los municipios costeros de la provincia de Barcelona se incluyen la propia capital y los muni-
cipios costeros de su area de influencia, los cuales inciden notablemente en el valor medio resultante.

® En el lado opuesto, los municipios costeros de la provincia de Murcia seran los mas economicos a finales del afio 2005.

® Porcentualmente, nuevamente la provincia de Barcelona serd la que experimente incrementos mas elevados, la cual presenta la problematica men-
cionada anteriormente. En sequndo lugar, se configuran los municipios costeros de Tarragona, Alicante y Malaga (ambas con valores similares).
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4.5.- Evolucion de la competitividad de Espaia

A pesar del momento dulce que se vive hoy dia dentro del mercado de vivienda vacacional en Espafia, no cabe duda de que existe una competencia
cierta por parte de otros paises que, junto a ella, conforman el mercado global de este tipo de vivienda. Tenerla en cuenta y comprobar su grado de
penetracion en el mercado, constituyen una medida importante de la competitividad que Espafia ofrece dentro del mismo, analizando los principa-
les elementos por los que se puede observar que aporta Espafia y sus principales competidores, asi como las previsiones actuales sobre la evolucion
de estas variables.

4.5.1.- Evolucion del turismo en los paises competencia de Espaia

No cabe ninguna duda sobre la relacion que existe entre el turismo y la adquisicion de una vivienda vacacional en un pais. Como referente, todas las
familias britanicas y alemanas entrevistadas en las encuestas cuya elaboracion y resultados se han comentado en el punto 3.2., han visitado nuestro
pais, al menos una vez y en la mayor parte de los casos mas.

En este sentido, se pretende en este primer punto evaluar el comportamiento del turismo procedente de los principales paises compradores de vivien-
da en Espafia, respecto a los principales competidores en los ultimos afios, con el proposito de identificar las tendencias existentes y arrojar luz sobre
el futuro comportamiento de cara a la vivienda vacacional.

Como principales compradores de vivienda en Espafia se han seleccionado Alemania, Italia, Reino Unido, Francia, Paises Bajos, Suecia, Bélgica y el
resto se agrupan como Resto de Europa, al no disponer de informacion sobre ellos en todos los paises de destino. No obstante, estos paises consti-
tuyen actualmente el 80% del mercado de vivienda vacacional en nuestro pais.

Como competidores de vivienda vacacional mas notorios de Espafia se han seleccionado Francia, Italia, Grecia, Portugal, Croacia, Serbia-Montenegro
(Yugoslavia), Marruecos y Tunez. Evidentemente, el mercado de la vivienda de caracter vacacional se puede extender a otros muchos paises, entre los
que se puede destacar Estados Unidos, paises caribefios, Republica Sudafricana, etc, pero se han seleccionado estos por corresponderse con un mer-
cado de mayor proximidad geografica y abarcar a un grupo de posibles demandantes mas amplio a exigirse un menor desembolso en la adquisicion
de la vivienda y los desplazamientos que realizar a la misma, asi como un tiempo inferior en realizar los mismos.

En primer lugar, se analiza, independientemente del pais de origen de los turistas, el volumen total de turistas recibidos por Espafia y su paises com-
petidores respecto a los paises emisores. Es decir, los turistas recibidos por los paises competidores en el entorno del mercado de vivienda vacacional,
con origen en Alemania, Italia, Reino Unido, Francia, Paises Bajos, Suecia y Bélgica. Se toman como afios comparativos 1999 y 2001, por ser este el
ultimo con datos reales publicados (Graficos 159 y 160).

Como se puede apreciar en los graficos, el peso relativo de los dos principales receptores, Francia y Espafia, crece entre 1999 y 2001. Se producen

también incrementos relativos en Marruecos, Croacia y Grecia, todos ellos en detrimento de Italia, que pierde importancia relativa frente al resto.
Tunez, Yugoslavia y Portugal mantienen sus porcentajes.
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Grafico 159 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en los principales paises com-
pradores de vivienda vacacional en nuestro pais (1999)
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Fuente: World Tourism Organization, Tourism Market Trends, 2003 Edition - Europe

Grafico 160 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en los principales paises com-
pradores de vivienda vacacional en nuestro pais (2001)
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Fuente: World Tourism Organization, Tourism Market Trends, 2003 Edition - Europe

Analizando ahora cada mercado emisor de forma particular, el turista aleman tiene una clara preferencia por Francia, sequida de Italia y Espafia, pai-
ses que pierden una relativa representatividad entre 1999 y 2001 a favor sobre todo de Croacia y en menor medida de Tunez, Portugal o Grecia
(Gréficos 161y 162)
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Grafico 161 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaiia y paises competidores, con origen en Alemania (1999)
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Grafico 162 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en ALEMANIA (2001)
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Fuente: World Tourism Organization, Tourism Market Trends, 2003 Edition - Europe

Respecto a ltalia, la preferencia de su turismo se centra en Francia y Espafia, paises ambos que pierden importancia sobre todo frente a Croacia, que
se convierte en el Unico pais que gana cuota de mercado entre 1999 y 2001 de entre los competidores analizados (Gréaficos 163 y 164)
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Grafico 163 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaiia y paises competidores, con origen en Italia (1999)
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Grafico 164 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Italia (2001)
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Los residentes en Reino Unido principalmente escogen como pais de destino turistico Espafia y Francia. En este caso, la estructura del turismo brita-

nico no se modifica demasiado, incrementandose solo el porcentaje relativo que acude a Francia, principal competidor de Espafia en este mercado
(Grafico 165y 166).
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Grafico 165 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaiia y paises competidores, con origen en Reino Unido (1999)
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Grafico 166 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Reino Unido (2001)
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En cuanto a los turistas franceses resaltar como pais principal de destino turistico Italia, sequido de Espafia. Sin embargo, es de destacar que en el
afio 2001 el volumen de turistas franceses que deciden ir a Espafia destino turistico aumenta considerablemente posicionandose en primer lugar en
detrimento de los que deciden ir a Italia. La pérdida de la importancia relativa de Italia afecta también a una mayor relevancia de Marruecos, Tunez,
Grecia y Portugal (Graficos 167 y 168).
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Grafico 167 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Francia (1999)

0,4% 49% M Francia
¥ Grecia

Portugal

31,7%
Croacia

55,9% Serbia y Montenegro
(Yugoslavia)

Espafa

0,2%

3.9% | Marruecos

M Tunez

Grafico 168 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Francia (2001)
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El principal destino turistico de los habitantes en los Paises Bajos es indiscutiblemente es Francia. Espafa ocupa el sequndo lugar, incrementando lige-
ramente su importancia relativa, junto a Croacia, Grecia y Portugal (Graficos 169 y 170).
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Grafico 169 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Paises Bajos (1999)
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Grafico 170 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espafia y paises competidores, con origen en Paises Bajos (2001)
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Fuente: World Tourism Organization, Tourism Market Trends, 2003 Edition - Europe
En cuanto a los suecos, el principal pais de destino turistico es Espafia, sequido por Grecia y Francia. En los Ultimos afos, pierde una pequefia parte

de su importancia, que recoge principalmente Francia. Portugal, Croacia, Yugoslavia y Tunez, incrementan ligeramente también su porcentaje
(Gréficos 171y 172).
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Grafico 171 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaiia y paises competidores, con origen en Suecia (1999)
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Grafico 172 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Suecia (2001)
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Francia es el destino principal receptor de turistas procedentes de Bélgica. Espafia le sigue pero con un porcentaje considerablemente inferior, man-
teniendo su importancia entre 1999 y 2001. Todos sus competidores en el mercado de vivienda vacacional, cobran importancia relativa en estos afios,
destacando especialmente y por este orden Italia, Grecia, Portugal y Croacia (Graficos 173 y 174).
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Grafico 173 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Bélgica (1999)

W Francia
o
0,6% 1,1%
14.6% M italia
0,1%
M Grecia
1,8%
2,7% Portugal
Croacia

5,9%

Serbia y Montenegro
(Yugoslavia)

Espafa

W Marruecos

M Tunez

Grafico 174 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Bélgica (2001)
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Finalmente, en cuanto al destino de los turistas del resto de los paises europeos, sin tener en cuenta en este caso Marruecos y Tunez por no dispo-
nerse en la fuente utilizada de esta informacion concreta, el panorama que presenta 1999 varia completamente en 2001. Italia, destino turistico de
casi la mitad de los turistas europeos, reduce casi 20 puntos porcentuales su recepcion de turistas a favor del resto de los paises europeos conside-
rados (Graficos 175y 176). Los resultados de cada pais son:

® Espafia crece en representatividad un 4,4 %

® Francia crece un 3,3%.
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® Grecia incrementa su peso relativo en un 4%
® Portugal lo hace en un 3%

® Croacia crece un 4,1%

® Yugoslavia un 0,4%

Grafico 175 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Resto de Europa (1999)
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Grafico 176 Distribucion del volumen de turistas recibidos en Espaia y paises competidores, con origen en Resto de Europa (2001)

M Francia
16,6%

B italia
0,6%

7 Grecia
7,8%

Portugal

Croacia

13,8%
Serbia y Montenegro

0,
28,7% (Yugoslavia)

Espanfa
10,9%
Unidad: Porcentajes

Base: Volumen de turistas

Fuente: World Tourism Organization, Tourism Market Trends, 2003 Edition - Europe

Por ultimo, comentar respecto al mercado Noruego, que cobra también segun los datos recogidos a través de Frontur una mayor importancia como
adquirente de vivienda en Espafia al alojarse cada vez mas personas de esta nacionalidad en viviendas en propiedad, que entre 1999 y 2001 vy res-
pecto a los paises de los que se dispone informacion (Francia, Grecia, Portugal, Espafia y Marruecos) Espafia es el tnico pais que gana cuota de mer-
cado porcentual, manteniéndose tan solo la correspondiente a Portugal y descendiendo el resto.
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Conclusiones

® Respecto a los principales compradores de vivienda en Espafia y a nuestros principales competidores, no se refleja en los ultimos afios un cambio
de tendencia significativo que permita augurar un futuro cambiante para el mercado de vivienda vacacional.

® Croacia, gana en estos afios una ligera cuota de mercado frente a otros destinos.

® Grecia y Portugal incrementan también ligeramente sus cuotas respecto a su competencia.

* Los incrementos son menos importantes para los paises del norte de Africa, que apenas modifican su importancia relativa.

Tabla 77 Valores absolutos del volumen de turistas con origen en los principales mercados compradores de vivienda vacacional en Espana
y destino en los principales paises competidores
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4.5.2.- Infraestructuras

En cuanto a la red viaria, Espafia dispondra de una completa Red de Vias de Gran Capacidad que pasara de los 8.000 Km actuales a mas de 13.000
Km, convirtiéndose en una de las mas modernas de toda Europa hacia el umbral del 2010.

El volumen de inversiones ferroviarias espafiolas en el Plan de Infraestructuras 2000 - 2007 abarcara para desarrollos de alta velocidad, el llamado
Corredor de Andalucia, Corredor de Noreste, Corredor de Levante y Eje Mediterraneo, Corredor Norte - Noroeste, Corredor de Extremadura y cone-
xion Madrid - Lisboa.

El Plan de Infraestructuras 2000 - 2007 prevé invertir en importantes modificaciones en los aeropuertos de Madrid (Barajas) y Barcelona. Ademas,
otros aeropuertos de la peninsula, que sostienen el grueso del trafico turistico (Malaga, Alicante, Baleares y Canarias) recibirdn importantes inversio-
nes para mejorar y ampliar sus infraestructuras.
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Finalmente, el Programa de Infraestructuras 2000 - 2007 garantiza el crecimiento y la modernizacion de los puertos espafioles.

Respecto a los paises que compiten con Espafia en el mercado de vivienda vacacional, se excluyen Francia e Italia por entender que cuentan con
infraestructuras similares a las espafiolas, analizando brevemente las inversiones que, en este campo, se prevén en el resto de la competencia.

Grecia, gracias a la nueva creacion del aeropuerto de Atenas "Elefterios Venizelos" y la gran renovacion en la totalidad de los aeropuertos del pais,
ofrece una importante mejora en los servicios turisticos. Asi mismo, las inversiones consecuencia de la celebracion de los Juegos Olimpicos, influirdn
también en la mejora de las comunicaciones del pais.

Su red viaria cuenta con unos 1.000 km de autopistas, proyectandose como consecuencia de la celebracion de los Juegos otros 1.000 km.

Portugal ha iniciado una notable mejora en su comunicacion viaria por carretera, con nuevos trazados de autopistas y vias rapidas que reducen sen-
siblemente sus problemas viarios. No obstante, la comunicacion por carretera continta siendo un problema a resolver. En cuanto al transporte aéreo
en, destacar que si bien existe una buena frecuencia de vuelos, se encuentra penalizado con unas tarifas muy altas en las principales lineas que comu-
nican el pais: Iberia, TAP y Portugalia.

En los ultimos afios, en Croacia, se ha incrementado el transporte por carretera en detrimento del transporte ferroviario. Hecho por el cual, la recons-
truccion y mejora de la red son los objetivos prioritarios del Gobierno, Banco Mundial y BERD. A pesar de ello, sélo 287 km de los 27.400 km de su
red viaria estan calificados como autopistas.

Actualmente se estan poniendo en marcha proyectos de reparacion y modernizacion de las vias y trenes en Croacia debido ha los dafios que ha sufri-
do dichas instalaciones en los ultimos afos.

Existen también proyectos de aumentar el nimero de aeropuertos en las islas mas turisticas de la costa adridtica que afectan a este pais. Actualmente
cuenta con 7 aeropuertos internacionales.

En Marruecos, solo el 18% del total de la red viaria principal se encuentra asfaltada y sefializada. En la actualidad existen solo tres autopistas, sien-
do un objetivo del gobierno marroqui el proyecto de aumentar en 1.000 km las autopistas para la mejora de las comunicaciones entre las grandes
ciudades del pais, si bien su plazo es bastante indefinido.

Hay que destacar que Marruecos solo tiene 9 aeropuertos abiertos al publico (de los 28 que posee) los cuales son internacionales.

El turismo en Mauritania estd muy poco desarrollado ya que, a pesar de existir un cierto potencial turistico (desierto, pesca y caza, ..), la falta de
infraestructuras, tanto del transporte como hoteleras, dificulta el despegue de este subsector.

Las autoridades de Mauritania tienen entre sus principales objetivos el transporte. Por ello, existe un presupuesto estimado que asciende a 88 millo-
nes de Euros (2002 - 2005), para construccion y rehabilitacion de cinco carreteras.

Tunez también cuenta con mejorar su sistema viario que actualmente solo cuenta con unos 160 km de autopistas y autovias. A pesar de ello, los pla-
nes no son muy ambiciosos puesto que las comunicaciones entre las principales ciudades del pais se realiza sin grandes dificultades, con una inten-
sidad de trafico relativamente baja.

Actualmente existen 6 aeropuertos internacionales en el pais.

Conclusiones

® A pesar de la existencia de proyectos para la mejora de las comunicaciones en la mayor parte de los paises competidores de Espafia, su nivel de
infraestructuras se encuentra todavia muy alejado del espafol.

® £l incremento de las conexiones viarias por autopista, la red de trenes de alta velocidad y el incremento de los aeropuertos en Espafa, comunican
la totalidad de las zonas de vivienda vacacional de forma inmejorable.

® En este sentido, la ventaja competitiva de Espafia frente a su competencia es notoria, s6lo comparable a Francia e Italia.
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4.5.3.- Campos de Golf

El turismo relacionado con el golf esta cobrando en los ultimos aflos mayor importancia como tipologia turistica propia. Posee una evolucion cre-
ciente en el tiempo ya que tanto la oferta (crecimiento del nimero de campos de golf) como la demanda (crecimiento del nimero de jugadores) de
este tipo de turismo es cada vez mayor.

Entre los paises competidores de Espafia incluidos en la Union Europea dentro del mercado de vivienda vacacional, Francia se situa a la cabeza con
627 campos, lo que representa el 49,8% sobre el total de paises competidores. A continuacion Italia con 287 campos y Espafia con 283 suponen un
22,8% y 22,5% respectivamente. En Grecia existen 9 campos y en Portugal 52 (Grafico 177).

Grafico 177 Reparto del volumen de Campos de Golf en el conjunto de paises europeos competidores de Espaiia en el mercado de Vivienda
Vacacional
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Fuente: FEG y Mazars Turismo

En Espafia, se constata una clara acumulacion de campos de golf en Andalucia ya que posee aproximadamente 1/3 de los existentes en Espafa, es
por tanto el principal receptor de turismo deportivo de golf, le sigue Cataluiia con un 16%. Ademas, Andalucia posee la concentracion mas alta de
campos de golf en Europa, con mas de 27 campos de golf en la zona de Marbella y Estepona y 40 en la costa (Gréfico 178).
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Grafico 178 Campos de Golf en Espaiia
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El turismo relacionado con el golf en la Costa del Sol supone unos fuertes ingresos para la economia de la zona ya que aumenta las rentas y emple-
os de los residentes. De esta forma la Costa del Sol se convierte en el primer destino de golf para ingleses y alemanes. Un dato a destacar es que el
58,8% de los golfistas que visitan Espafa eligen los campos andaluces.

No obstante, el reclamo turistico de la Costa Blanca también es destacable ya que se ve incrementado con afluencia de ciudadanos europeos que
escogen Alicante como lugar para practicar este deporte, sobre todo en temporada baja. Asi, Alicante que actualmente tiene 13 campos, dentro de
ocho afos llegara a tener 17 campos de golf.

Canarias dispone en la actualidad de 14 campos de golf. Este deporte esta teniendo un gran desarrollo en la zona, prueba de ello es que hay 7 nue-
VoS campos en construccion y otros 10 en el plan parcial, convirtiendo asi el archipiélago en uno de los destinos turisticos europeos mas completos.

Pasando ahora a comentar la situacion de los competidores de Espafia, resulta evidente que tanto Francia, como Italia se encuentran a un nivel com-
petitivo superior o similar al espafol.

Grecia presenta una clara desventaja en este aspecto, pues solo dispone de 9 campos, siendo un mercado todavia en desarrollo.

La Asociacion Griega de Empresas de Turismo (SETE), a largo plazo tiene como objetivo construir 40 nuevos campos para el 2010, en un proyecto para
atraer visitantes con alto poder adquisitivo sobre todo en temporada de verano. Sin embargo, en este proyecto existen dos condicionantes: la falta
de apoyo oficial y la carencia de personal especializado en la materia.

De todas modos, existen ejemplos sobre importantes desarrollos vacacionales en el pais. Como ejemplo, la empresa britanica Loyalward Group ha
empezado a construir en el 2003 un drea de 26.000 m_ en Creta, con fecha prevista de finalizacion en el 2005. Este nuevo resort incluye un lujoso
hotel con 360 villas y 460 habitaciones para acomodar a 7.000 turistas, un campo de golf de 9 hoyos y dos de 18 hoyos con una academia de golf
profesional, deportes atléticos (baloncesto, voleibol, piscina olimpica, caballos, tiro de arco, academia del tenis, etc.), un puerto deportivo con 200
amarres, un centro de arte y teatro, centros comerciales, etc.
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La oferta para la practica del golf en Portugal se esta especializado en crear nuevos recorridos de gran calidad para satisfacer a los golfistas mas exi-
gentes.

Actualmente existen varios proyectos de implantacion de campos de golf en el pais centrados sobre todo en El Algarve, Lisboa vy el Valle del Tajo.

En Croacia también se estan desarrollando en la actualidad complejos que tienen el golf como uno de los motores de atraccion. En la actualidad, hay
dos grandes operaciones de inversion en marcha, concretamente una en la isla de Mali Losinj y en Istria.

El proyecto de la isla de Mali Losinj implica la construccion de un campo de golf de 18 hoyos, club de golf y un pequefio espacio para entrenamientos.

El proyecto ubicado en Istria implica la construccion de un campo de golf con 27 hoyos, un hotel dentro del complejo de golf de cinco estrellas y 350
camas, un hotel - bungalow de cinco estrellas con piscina y garaje con conexion al club de golf, 60 villas, 80 adosados y 150 apartamentos.

También en Marruecos se ha visto en el golf un polo de atraccion para el desarrollo de complejos vacacionales. Como ejemplo, Fadesa esta constru-
yendo tres campos de golf de 18 hoyos, dentro del complejo conocido como "Plan Azur".

Es de resefar que en Marruecos el golf tiene un puesto de honor ya que es una de las grandes pasiones de la nacion. Por todo Marruecos hay mag-
nificos campos de golf, tanto por su excelente disefio técnico como por lo majestuoso de sus entornos.

En la actualidad, existen 8 campos de golf funcionando en Tunez y se esta estudiando la posterior realizacion de otros 4. Todos los campos existen-
tes en Tunez comparten las mismas caracteristicas: modernidad y actividad a lo largo del afio.

Conclusiones

 Si bien frente a Francia y sobre todo Italia, Espafia presenta actualmente una oferta de golf similar, su ventaja competitiva frente al resto de pai-
ses es notable, a pesar de que casi todos ellos apoyan esta actividad como motor del turismo tradicional y residencial.

4.5.4.- Termalismo y Spa

El desarrollo de este tipo de actividad en Espafia esta siendo muy importante en Espafia en los ultimos afios, motivado por una creciente demanda
de estos servicios. La existencia de diversos centros termales en el pais, asi como la creacion de nuevas actividades hoteleras ligadas a esta actividad,
se ve con frecuencia ligada al desarrollo de promociones residenciales en su entorno, que cuentan con una buena absorcion por parte de la deman-
da.

En Italia y Francia este sector cuenta con un importante desarrollo, recibiendo hasta fechas recientes un importante volumen de turistas por este
concepto, sobre todo en el primero, donde el numero de centros termales, unos 240, duplica ampliamente el existente en Francia o Espafa.

En Grecia esta actividad se encuentra en la actualidad en periodo de desarrollo, existiendo Unicamente 16 centros de importancia, siendo el total de
unos 40. El gobierno pretende en la actualidad combinar el desarrollo de estas actividades junto a otras como el golf, de modo que existen mas de
10 proyectos de este tipo en desarrollo en Rodas, Kos, Creta y Cefalonia.

En Portugal existen actualmente 39 centros termales, centrandose la politica del gobierno en el desarrollo de esta actividad principalmente en las
zonas de Beiras, Porto y norte de Portugal, Lisboa y Valle del Tajo.

Croacia cuenta con un importante potencial en este campo, debido a la existencia de numerosas fuentes termales tanto en el interior, como en la
costa. Actualmente existen 12 centros de importancia funcionando en el pais, donde esta actividad se fomenta como motivo de su desarrollo turis-

tico futuro.

Marruecos no cuenta con un potencial importante en este sentido. La zona costera del norte del pais entre Séidia y Asilah se encuentra actualmen-
te en proceso de transformacion y reforma teniendo como eje el turismo termal.

Tunez, sin embargo, tiene una importante parte de su potencial turistico centrado en este sector. Actualmente existen siete grandes proyectos en
diversos grados de desarrollo centrados en esta actividad, que se complementa con oferta residencial, golf, actividades relacionadas con el ocio, cen-
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tros de congresos, etc y un potencial de mas de 80.000 camas hoteleras. Estos proyectos se llevan a cabo en Montazah Gammarth, Salloum, Hergla,
Bekalta, Ghedhabna, Gabés, Lella Hadhria y Djerba.

Conclusiones

® fFrancia y sobre todo Italia ofrecen actualmente una oferta amplia de esta actividad como polo de atraccion turistica y residencial. Croacia y Tunez
cuentan en la actualidad con los proyectos mas ambiciosos que supondran un polo de atraccion del turismo residencial futuro hacia estos paises.
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5.- Referencias bibliograficas

En la intencidn de dar al estudioso de este tema, ya sea con fines de investigacion basica o comercial orientada a la Administracion o a empresa, se
ofrece a continuacion una relacion de documentos y fuentes de informacion sobre viviendas vacacionales muy amplia.

Las referencias son de ambito e importancia muy diversa, pero constituyen, se confia que junto con este estudio, como una buena base para inves-
tigaciones posteriores.

5.1.- Fuentes estadisticas

® Organizacion Mundial del Turismo (2000 y 2003): "Tourism Market Trends". Edicion - Europa.

* Organizacion Mundial del Turismo (1999 y 2002): "Tourism Market Trends". Edicion - Africa

® Organizacion Mundial del Turismo: "Compendio de Estadisticas del Turismo"

® Ministerio de Fomento (03/12/2003): "Boletin Estadistico"

® Ministerio de Fomento (2002): "Anuario Estadistico"

® Ministerio de Fomento: Red de Carreteras del Estado

® Ministerio de Fomento: Actuaciones en la Red Ferroviaria de Alta Velocidad

e Instituto Nacional de Estadistica (1981, 1991, 2001): "Censo de Poblacién y Viviendas"

® |nstituto Nacional de Estadistica (de 1996 a 2003): "Padrén Municipal”

e |nstituto Nacional de Estadistica (de 1992 a 2004): indice de Precios al Consumo

® |nstituto Nacional de Estadistica (de 1987 a 2003): "Encuesta de Presupuestos Familiares”

® |nstituto Nacional de Estadistica (de 1997 a 2002): "Contabilidad Nacional de Espafia”

¢ |nstituto Nacional de Estadistica (de 1997 a 2002): "Contabilidad Regional de Espafia”

® |nstituto Nacional de Estadistica: "Tipos de Interés"

e |nstituto Nacional de Estadistica (de 1999 a 2002): "Encuesta de Ocupacion Hotelera"

e |nstituto Nacional de Estadistica (de 2000 a 2002): "Encuesta de Ocupacion de Apartamentos Turisticos"
® |nstituto Nacional de Estadistica: "Datos Internacionales"

e |nstituto Nacional de Estadistica (2001): "Extranjeros residentes en Espafia”

® |nstituto Nacional de Meteorologia: "Temperatura Media y Dias de Sol en Espafia”

* Housing Statistics in the European Union (2002): "Viviendas por afio de construccion y pais"

e Banco de Espana (de 1999 a 2002): "Balanza de Pagos: Monografia Anual"

® Banco de Espafa: "Boletin Estadistico"

® Bolsa de Madrid: "Estadisticas"

e nstituto de Estudios Turisticos (de 1993 a 1995 y de 1997 a 2004): "Movimientos Turisticos de los Espafioles: Familitur”
® |nstituto de Estudios Turisticos (de 1995 a 2004): "Movimientos Turisticos en Fronteras: Frontur"
e Furostat: "The Statistical Office of the European Communities". Newcronos

5.2.- Conferencias y ferias

® Conferencia 2004: "Oportunidades de Negocio para el Sector Inmobiliario y Constructor en el Turismo Residencial". Instituto de Fomento
Empresarial.

® Jornada 2004: "El Mercado de Vivienda Vacacional en Espafa: Politicas Publicas y Perspectivas Estratégicas de Negocio"

e || Congreso Internacional sobre la Inmigracion en Espafa (5 - 7 de octubre de 2000): "Espafa y las Migraciones Internacionales en el cambio de
siglo". Madrid

® FITUR Residencial: "Aproximacion al Turismo Residencial”

® Camara de Comercio de Barcelona (2004): "Jornada sobre el Turismo en Croacia"

* VIVA Espafia (enero de 2004). Londres

 [TB Berlin (marzo de 2004). Berlin
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5.3.- Libros y publicaciones similares

® Raul Hernandez Martin: "Impacto Econdmico del Turismo. El papel de las importaciones como fugas del modelo". Departamento de Economia
Aplicada, Universidad de La Laguna.

® Document de Treball 29: "Un Modelo Dindmico para la Demanda Turistica en las Islas Baleares. Una evolucion del efecto precio del Impuesto
Turistico"

e Oficina Nacional de Turismo en Tunez: "Las Perspectivas de Evolucion Cuantitativa y Cualitativa del Turismo Tunecino (2001 - 2011)"

® QOficina Economica y Comercial de Espafa en Dakar: "Informe Econdmico y Comercial de Mauritania"

® QOficina Economica y Comercial de Espafia en Roma: "Informe Econdmico y Comercial de Italia"

® QOficina de Turismo Espafiola - Milan: "Presentacion sobre el Mercado Italiano. Evolucion y Previsiones"

® Recoletos, Conferencias y Formacion (2003): "Turismo Residencial”

® Fundacion de Estudios Universitarios, IESE, Universidad de Navarra: "Libro Blanco del Sector Inmobiliario”. Ministerio de Fomento

® Gonzalez Fernandez, Ana: "Estilos de Vida y Valores en el Marketing Turistico"

® Escudero Musolas, Eduardo: "Estudio de Mercado Inmobiliario Espafiol”

e Enrique Ortega Martinez: "La Multipropiedad Vacacional. El Impacto en el Sector Turistico Inmobiliario Espafiol”. ESIC - Editorial

® Canbal Barreiro, José Enrique: "La Investigacion de Mercados y el Futuro del Sector Inmobiliario”

® Cramer: "Métodos matematicos de estadistica". Ed. Paraninfo

 Andersen, E.B. (1989): "The Statistical Analisis of Categorical Data, Springer Verlag”

® Kotler, P. (1992): "Direccion de Marketing". Ed. Prentice-Hall. Londres

® Cochran (1990): "Técnicas de Muestreo"

e Sanchez Crespo (1985): "Curso Intensivo de Muestreo en Poblaciones Finitas". INE

e Kinnear y Taylor (1993): "Investigacion de Mercados". Ed. McGraw-Hill, Bogota

e Sanchez Carrion, JJ. (1984): "Introduccion a las Técnicas de Analisis Multivariante Aplicadas a las Ciencias Sociales". Ed. CIS, Madrid

® Box, G.E.P, Jenkins, G.M. & Reinsel, G.C. (1994): "Time Series Analisis: Forecasting and Control". Ed. Prentice-Hall

e Pindyck, R.S. & Rubinfeld, D.L. (1991): "Economic Models and Economic Forecast". Ed. McGraw-Hill

e Sancho Pérez, Amparo (2001): "Apuntes de metodologia de la investigacion en turismo". OMT, Madrid

® Lopez Colds, Julidn (2003): "La Residencia Secundaria en Espafia: Estudio Territorial de su Uso y Tenencia"

* Vila Fradera, Jorge (1997): "La Supersegmentacion de la Demanda”. El Capital Humano en la Industria Turistica del siglo XXI. Organizacion Mundial
del Turismo.

* Organizacion Mundial del Turismo (2002): "Estudios Economicos"

® Fuertes Eugenio, Ana Maria: "Evolucion de las Variables Econdmicas mas significativas en el Estudio de la Demanda Internacional de Turismo no
residente en Espafa"

® Asociacion Espafiola de Expertos Cientificos en Turismo (2002): "La Actividad Turistica Espafiola en 2001"

e Carmen Trilla (2001): "La Politica de Vivienda en una Perspectiva Europea Comparada”. Fundacion "La Caixa", Coleccion de Estudios Sociales

5.4.- Revistas especializadas y prensa

e Metros_ (de 2000 a 2002): "Ranking Inmobilirio”
® Via Construccion

® Via Inmobiliaria

® Asprima

e Aifoscosta

® £l Inmobiliario mes a mes

® Spanish Real States

® £ Mueble

® Live in Spain

® AEDEMO: "Investigacion y Marketing'
® Diario del Negocio Inmobiliario

® Madrid Empresas y Negocios

® Propiedades

® Su Vivienda

® ABC Inmobiliario
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5.5-. Legislacion

e Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

® Decreto 103/1999, de 4 de mayo, de aprobacion del Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia.

* Decreto 8/2004, de 20 de enero, por el que se acuerda la formulacion del Plan de Ordenacion del territorio de la Costa del Sol Occidental en la pro-
vincia de Malaga.

® Decreto 9/2004, de 20 de enero, por el que se acuerda la formulacion del Plan de Ordenacion del territorio del litoral Oriental-Axarquia en la pro-
vincia de Malaga.

e Decreto 342/2003, de 9 de diciembre, por el que se acuerda la formulacion del Plan de Ordenacion del territorio del levante Almeriense.

® Decreto 52/11999, de 2 de marzo, por el que se acuerda la formulacion del Plan de Ordenacion del territorio de la comarca del litoral de Huelva.

® Ley 5/1999, de 6 de abril, de Ordenacién del Turismo de Canarias.

® Ley 19/2003, de 14 de abril, por la que se aprueban las Directrices de Ordenacion General y las Directrices de la Ordenacion del Turismo de Canarias.

e Edicto 5/2004, de 14 de febrero, sobre la Resolucion del Consejero de Politica Territorial y Obras Publicas de la Generalitat de Catalufia referente a
todos los Municipios del litoral de Catalufa.

e Ley 2/2002, de 14 de marzo, de Urbanismo de Catalufa.

¢ |V Jornadas sobre "Iniciativa estratégica para la gestion integrada de zonas costeras de Cataluia" 3 y 4 de febrero de 2003 organizadas por el
Departamento de Medio Ambiente y el Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas de la Generalitat de Catalufia.

e Ley 11/1995, de 16 de marzo , por la que se aprueba el Plan Territorial General de Catalufa.

® Anteproyecto de la Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje de la Comunidad Valenciana.

® Dictamen 3/03, de 18 de diciembre de 2003, del Consejo Economico y Social de la Comunidad Valenciana (CES-CV) al Anteproyecto de la Ley de
Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje de la Comunidad Valenciana.

® Ley 6/1994, de 15 de noviembre reguladora de la Actividad Urbanistica de la Comunidad Valenciana (LAU).

® Ley 8/2003, de 25 de noviembre, de Medidas Urgentes en Materia de Ordenacion Territorial y Urbanismo de las Islas Baleares.

 Ley 14/2000, de 21 de diciembre, de Ordenacion Territorial de las Islas Baleares.

® Ley 6/1999 de Directrices de Ordenacion Territorial de las Islas Baleares.

® Plan Territorial Insular de Mallorca, aprobado inicialmente el 1 de septiembre de 2003.

® Plan Territorial Insular de Menorca, aprobado inicialmente el avance el 3 de mayo de 2003.

® Norma Cautelar Territorial de Mallorca, aprobada el 22 de enero de 2002.

® Norma Cautelar Territorial de Menorca, aprobada el 16 de octubre de 2000.

® Norma Cautelar Territorial de Ibiza y Formentera, aprobada el 22 de enero de 2002.

* Dictamen 9/2003 de 22 de octubre, del Consejo Economico y Social de la Region de Murcia, al Proyecto de Decreto por el que se aprueban las
Directrices y el Plan de Ordenacion del litoral de la Region de Murcia y sobre la Actuacion de Interés Regional de la Marina de COPE.

® Orden Resolutoria, de 1 de julio de 2002, del Excmo. Sr. Consejero de Turismo y Ordenacion del Territorio, acordando la aprobacion inicial del Plan
de Ordenacion del litoral de la Region de Murcia.

® Orden Resolutoria, de 1 de julio de 2002, del Excmo. Sr. Consejero de Turismo y Ordenacion del Territorio, acordando la aprobacion inicial de la
Actuacion de Interés Regional de la Marina de COPE.

5.6.- Otras fuentes

® fFederacion Espafiola de Golf

® Invest in Golf

® Furopean Golf Association

® Aviation on line

® Mazars Turismo

® World Climate

® Asociacion de Industria, Comercio y Servicios Nauticos: "Puertos Deportivos y Amarres"

® Fundacion Europea para la Educacion Ambiental (2003): " Banderas azules en Espafia”

® Ministerio de Medio Ambiente: "Parque Naturales"

® Asociacion Nacional de Estaciones Termales: "Centros Termales en Espaia”

e nstituto Espafiol de Comercio Exterior (2001): "Turismo Residencial Espafiol: Diagnastico y Propuestas de Internacionalizacion”
® |nstituto Espafiol de Comercio Exterior: "El Mercado de la Vivienda Turistica en el Reino Unido"
e TermaEuropa S.A. (2002)

® Ministerio de Economia y Ministerio de Comercio Exterior: "Secretaria General de Turismo"
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® Greek National Tourism Organization

® Portugal InSite: "Informacion Oficial de Turismo de Portugal”

® Enit: "Organismo Oficial Italiano para el Turismo"

e Asociacion Griega de Empresas de Turismo (SETE)

® QOficina de Turismo de Hungria en Espafa

® Oficina Nacional de Turismo de Marruecos

® Oficina Nacional de Turismo de Croacia

® Costa del Sol, Patronato de Turismo: "Informe sobre el Turismo Aleman"

5.7.- Embajadas y Ayuntamientos

® Ayuntamientos y Diputaciones de todos los municipios de la zona VIVE
® Embajada de Grecia

® Embajada de Portugal

® Embajada de Italia

® Embajada de Hungria

® Embajada de Tunez

® Embajada de Marruecos

® Embajada de Croacia

5.8.- Empresas promotoras

e Actura S.L. (Grupo Bancaja)

® Agesul, Promocion y Gestion Inmobiliaria

® Alcald 120, Promociones y Gestion Inmobiliaria S.L.
® Alcar Inmobiliaria, S.A.

® Apex 2000, S.A.U.

® Asociacion de Promotores de Murcia (APEMUR)
® BBVA Inmobiliaria

® CHG Sotogrande Inmobiliaria

® CISA, Servicios Inmobiliarios

e Edificaciones Calpe, S.A.

e Edificios Valencia, S.A. (Edival)

® Fadesa Inmobiliaria, S.A.

® Ferrovial Inmobiliaria, S.A.

e Federacion Regional de Empresarios de la Construccion de Murcia (FRECOM)
® General de Terrenos vy Edificios, S.L.

® (Gesfesa Valencia, S.L.

® Grupo Cevasa

® Grupo Gomendio

® Grupo Larcovi

® Grupo Lubasa

® Grupo Medi

® Grupo Murcia Puchades

® Grupo Pinar

® Grupo Prasa

® Grupo Reyal

® Grupo VAPF

® Inmobiliaria Osuna (Grupo Noga)

® [nmobiliaria Urbis, S.A.

® Marina D'Or Loger, S.A.
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® Med Group

® Metrovacesa, S.A.

® Morco SA.

® Polaris World

® Proibinsa, Grupo Inmobiliario

e San Martin, SA.

® Urpesa, SA.

e Vallehermoso Division Promocion S.A.U.
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