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1. INTRODUCCION

La finalidad de este estudio es llegar a conocer algunos aspectos
bésicos de la demanda extrahotelera que se registra en Espafia, ya
que de la misma no existen, hasta la fecha, datos que no sean meras
apreciaciones subjetivas, con mayor o menor justificacién empirica,
pero que en casi ningln caso estan corroborados por trabajos técni-
cos realizados sobre el particular. Se puede afirmar que en lo concer-
niente a la Demanda Extrahotelera en Espafia el conocimiento es
muy reducido.

El presente trabajo pretende fijar unos pardmetros de partida,
basados en un estudio serio sobre el particular, que faciliten, en el
futuro, profundizar en la investigacién de aspectos mds concretos de
la demanda extrahotelera en Espafia, que permitan adoptar politicas,
utilizar medidas y emplear instrumentos mas adecuados a nuestra
estructura extrahotelera y por ende a nuestra politica turistica.

Para alcanzar el fin propuesto se han fijado varios objetivos bési-
cos:

1. Conocer el perfil del cliente que acude a este tipo de alojamiento.

2. Evaluar el volumen que representa la demanda turistica extraho-
telera en Espafa.

3. Estimar la oferta de apartamentos turisticos.

2. METODOLOGIA

Para la confeccidn de este estudio, al no existir ningdn dato de
partida, el proceso de estimacién se ha basado, fundamentalmente,
en los trabajos de campo.

Para el desarrollo de estos trabajos se han confeccionado dos
tipos de cuestionarios distintos a los que se ha denominado:
Encuesta Demanda Extrahotelera | v Encuesta Demanda Extrahote-
lera ll. El primero, Encuesta Demanda Extrahotelera |, ha sido dirigido
a los usuarios de los apartamentos y similares [chalets, bungalows,
etc.) y con él se pretende conocer las caracteristicas de estos turistas.

El segundo modelo de cuestionario ha sido dirigido a los vera-
neantes de las zonas elegidas, independientemente del tipo de aloja-
miento que utilizan. Con este cuestionario se pretende valorar el peso
ralativo que la demanda extrahotelera tiene dentro de la demanda
turistica general.
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En el cuestionario tipo |, se han solicitade aspectos como proce-
dencia de los turistas, régimen de explotacién del alojamiento ocu-
pado (propiedad, alquiler o cedido), tiempo de ocupacién, hacina-
mianto o qué tipo de relacién existe con los otros ocupantes.

En el cuestionario tipo I, se han formulado preguntas referentes a
la procedencia de los turistas, tipo de alojamiento que utilizaban,
tiempo de ocupacidn, hacinamiento y qué tipo de relacién existe con
los otros ocupantes.

Las encuestas han sido realizadas en dos fases. La primera
durante el mes de agosto, efectuando aproximadamente 5.000
encuestas del tipo | y 6.500 del tipo Il. La segunda durante el mes de
octubre; en ella se realizaron 3.500 encuestas tipo I, aproximada-
mente.

Las encuestas se han efectuado en 35 puntos de la geografia
nacional. En la seleccién de puntos se ha pretendido que la muestra
fuera representativa de toda Espafia, en este aspecto de la demanda
axtrahotalera. Los puntos seleccionados han sido:

Baleares Almeria

— Calvia (Mallorca) — Roquetas de Mar

— Santa Eulalia (Ibiza)

— Alcudia (Mallorca) Huelva

— Punta Umbria

Malaga

— Benalmadena Canarias

— Marbella — Puerto de la Cruz (Tenerife)
Gerona — Adeje (Tenerife)

— Playa de Aro — Mogén (Gran Canaria)

— Rosas Pirineo

. . ir
Castillo de Ampurias — Viella

Tarragona — Jaea

— Salou

— Cambrils Cantabrico

— Montroig — Laredo (Santander)

— Castro Urdiales (Santander)

Ehsiaiion _ — Zarauz (Guipdzcoa)

— Benicasim
Valencia Galicia

— Cullera — Sangenjo (Pontevedra)

— Gandia — OQleiros (La Corufia)
Alicante Centro

= Javes — El Espinar (Segovia)

— Senidorm — Colmenar Viejo (Madrid)

ko — Las Navas del Marqués (Avila)
Murcia — Medina de Pomar (Burgos)

— La Manga — Piedrabuena (Ciudad Real)

El criterio seguido para la distribucién de las encuestas ha sido el
de una afijacién proporcional al nimero de viviendas secundarias
declaradas en el cense de viviendas del INE-B1 (posibles apartamen-
tos turisticos).



El ndmero de encuestas a realizar en agosto y octubre ha sido
establecido por afijacién proporcional al nimero de turistas que hay
en cada zona pernoctando en hoteles en ambas épocas, segun el
anuario de estadisticas de turismo de Espafia 1985.

Al no existir datos respecto a la demanda extrahotelera, se ha
supuesio que la distribucion de los turistas en las distintas épocas es
similar para la demanda hotelera y extrahotelera, lo que no es exac-
tamente cierto, pero la aproximacion es suficiente para el fin deseado.

DEMANDA DEMANDA
EXTRAHOTELERA | EXTRAHOTELERA Il
AGOSTO AGOSTO OCTUBRE
CALVIA 209 J4 159
SANTA EULALIA 92 140 111
ALCUDIA 93 120 &0
BENALMADEMNA 197 222 180
MARBELLA 209 257 228
PLAYA DE AROD 173 288 a5
ROSAS 166 284 94
CASTILLO DE AMPURIAS 106 174 50
SALOU 330 429 273
CAMBRILS 166 230 128
MONTROIG a2 108 48
BENICASIM 188 289 133
CULLERA 298 333 215
GANDIA 290 454 289
BENIDORM 504 597 a7
JAVEA 147 216 130
LA MANGA 101 245 180
ROQUETAS DE MAR 240 292 107
PUNTA UMBRIA 140 191 68
PUERTO DE LA CRUZ a2 12 63
ADE.E 60 80 3o
MOGAN 30 3z 42
VIELLA 40 a4 20
JACA 30 39 27
LAREDO 61 " 104
CASTRO-URDIALES 190 260 23
ZARAUZ &0 B9 41
SANGEN.JO 69 100 43
OLEIROS 61 a1 75
COLMENAR VIEJO a0 124 5
MAVAS DEL MARQUES 71 a0 40
EL ESPINAR 51 63 60
PIEDRABUENA 74 L 10
TORREVIEJA 151 215 -
MEDINA DE POMAR 20 29 -
TOTAL 4.872 6.703 3.514
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El sistema empleado para la realizacidon de las encuestas ha sido
el de «rutas aleatorias».

Para evaluar la oferta extrahotelera en principio se pretendieron uti-
lizar los datos catastrales y municipales obtenidos en cada punto de
encuesta. Finalmente se ha tenido que trabajar con los datos munici-
pales exclusivamente, dado que los criterios seguidos para confeccio-
nar el catastro son distintos en cada municipio, lo gue impedia obte-
ner resultados homogéneos. En otros casos los catastros urbanos se
estan confeccionando todavia.

Se debe resaltar que seguramente a partir de 1988, en que los
trabajos de depuracidn y realizacion de los catastros estardn termina-
dos y las fichas catastrales compiladas en cintas magnéticas, el
Ministerio de Hacienda dispondra de una informaciéon precisa para
completar con exactitud este trabajo.

3. ANALISIS DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS
EN LA ENCUESTA DE LA DEMANDA
EXTRAHOTELERA (I)

Del andlisis de los resultados de la encuesta que fue dirigida a
usuarios de apartamentos, chalets y bungalows se desprenden los
siguientes resultados:

1. La proporcion mas importante de los usuarios de apartamentos,
chalets y similares son espafioles (62,6%), seguidos en importan-
cia por los britdnicos (9,6%), franceses (9,0%) v alemanes (7,7%).
El resto de nacionalidades presentan porcentajes inferiores.
El peso relative de los usuarios de apartamentos y similares se
percibe facilmente en el siguiente grafico:




2. De la muestra operativa obtenida se desprende que el mayor
nimero de espafoles usuarios de apartamentos y similares pro-
ceden de Madrid (27,8%), Euskadi (14,9%), Valencia (13.4%) vy
Cataluiia (9,4%).

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA

Analizando separadamente los resultados obtenidos en las zonas
geograficas donde se han realizado las encuestas, se observa
gue, por regla general, el mayor ndmero de apartamentos son
ocupados por individuos de la propia zona. Se detectan en algu-
nos casos importantes puntos de atraccién de sujetos de otras
zonas: estos puntos se sitian en Cantabria (gran atraccidn de
gente de Madrid) y en la franja mediterrdnea compuesta por la
costa sur de Catalufia (Tarragona) y la costa de Valencia, donde
existe una gran atraccién para personas de Madrid en toda la
franja, y de aragoneses en la zona de Tarragona.

3. La mayoria de los apartamentos y similares estudiados (52,7%]
estaban ocupados en régimen de alquiler, un 43 4% lo estaban
en régimen de propiedad y el resto 3,9% estaban cedidos gratui-
tamente 8 sus ocupantes,

Analizando los resultados obtenidos por zonas y puntos concretos
destacamos que en Canarias e I|biza, Montroig y Benalmadena,
existe un nimero de apartamentos en alquiler muy superior al
numero de apartamentos de propiedad (en razén de 4 a 1).

Se aprecia un claro dominio de los apartamentos en alquiler
sobre los de propiedad, en relacion de 2 a 1, en gran parte de los
puntos de la franja mediterrdnea. Dos excepciones son Benicasim
y Torrevieja, donde dominan los apartamentos en propiedad.

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
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También se observa un claro dominio de los apartamentos en
propiedad sobre los alguilados en la zona atlantica (Andalucia
oeste, Galicia y Cornisa Cantabrica) v en |la zona pirendica y cen-
tral.

Se aprecia gue aungue en la mayoria de los puntos estudiados
prevalecen los apartamentos en propiedad sobre los de alquiler,
el volumen de los apartamentos de alquiler es tan elevado en las
«Zonas méas turisticas» que hace que la media de los mismos a
nivel global (estudio de todas las zonas en conjunto) sea del
52,7%; es decir, ligeramente superior a los apartamentos en
propiedad.
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La mayoria de los propietarios de chalets y apartamentos los utili-
zan durante los fines de semana, semana santa y uno o dos
meses en verano.

El tiempo de ocupacion media de los apartamentos en régimen de
algquiler se ha estimado en 5,7 semanas/afio y el tiempo de ocu-
pacion de los pocos que son cedidos gratuitamente en 6,7 sema-
nas./ano.

La préactica totalidad de los propietarios de apartamentos (91,3%)
no los realquilan durante el tiempo que no los utilizan. Del 8,7%
restante, mas de la mitad (59,8%) los realquilan de forma directa,
mientras un 22,3% los realguilan a través de agencias inmaobilia-
rias y el 17,9% restante utiliza otros procedimientos para efectuar
el realquiler,

PROPIETARIOS DE APARTAMENTOS EN
RELACION A SU PROPIO APARTAMENTO

QUE S| REALQUILAN B.7 %

Los turistas, espaficles y extranjeros, que ocupan un apartamento
en régiman de alguiler lo han contratado de forma directa en un
40,5% de los casos, a través de agencia inmobiliaria en un 28,4%
de los mismos y por medio de TT.00. y agencias de viajes en un
24,0% de las ocasiones,

Del total de apartamentos estudiados, un 15,2% estan ocupados
por una o dos personas, un 44,7% lo estan por grupos de tres o
cuatro personas, un 27,6% por grupos de cinco o seis y un 12,2%
por grupos mas NUMerosos.

Al analizar la relacién existente entre los veraneantes que com-
parten los apartamentos, se observa que el B6,0% de éstos estan
ocupados por familiares, un 14,0% son compartidos entre amigos.



9.

PROCEDIMIENTO DE REALQUILER

DIRECTAMENTE
59,8 %

DIRECTAMENTE
40,5 %

A TRAVES DE
INMOBILIARIA

28,4 %

—

Finalmente se destaca que de los apartamentos y similares que
forman la muestra operativa obtenida, han resultado ser un
44 7% de segunda residencia y un 55,3% de oferta turistica.
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De los resultados obtenidos se desprende la siguiente distribucion
entre apartamentos y similares que conforman la oferta turistica y los
gue son segunda residencia:

2.7 Resid. Oferta turis.

CAIVISE . .ovvrrnrnrreec e aeas 56,0 44,0
Sta. Eulalia .........o.covieiinna 9.8 80,2
BloudiB ...t 52,7 473
Benalmadena _.................... 11.7 88.3
Marbelld .. s 42 6 57.4
Playade Aro ................ooo... 45,7 54,3
ROSAS .. .oootiiiiiiaasiainns 301 69.9
Castillo de Ampurias ... ........ 27.4 126
Salou ... s 68,5
Cambrils ..........coiiiiiiiii, 46,4 53,6
Montroig ...o.....ooooiiieiiiiia.. 171 #2.9
BENICASIM ..o iaaenanns 54,0 45,0
Cullera .....oooiiiiiaaaiinnn 49,0 51,0
Gandia .........coiiiiiiiiiiaiiiaan 38,6 61,4
Benidorm ... e 29,2 708
JAVBE ... iiiaiees 338 81,2
Torrevieja ...........oooiiiaio.. 63.4 36.6
LaManga ...........ooooiiaiin. 471 629
ROQUETAS ..ot ieaiiaiaean.s 40,0 &0,0
Punta Umbria ............ooouann.. 59,8 40,2
Pto.delaCruz .........coovivieo.. 8.3 91,7
AdBIE ... 10,0 90,0
MOGEN . .oovevei e 225 e
Viella ..o 63.3 38,7
LAredo ....ooveevrinnnsiraneanas 76 28,4
Castro Urdiales ................... 683 0.7
ZATALUZ . ..oovvnineenenrinaearanss 69,6 30.4
SANGENJO .. vveie e 574 42.6
OIBIrOS ....oiveeririnirieannenns 544 45,6
Colmenar Viejo ..........cc00n0n0s 844 5.6
Mavas del Marqués . .............. 745 2656
EIl ESpinar .......ocvveiveinivennn. 79,7 203
Medina de Pomar .. .............. B0.8 19,2
Piedrabuena ...................... 60,0 40,0



4. ANALISIS DE LOS RESULTADOS

OBTENIDOS EN LA ENCUESTA DE
LA DEMANDA EXTRAHOTELERA ||

Del andlisis de los resultados de la encuesta que fue dirigida a los

veraneantes se desprenden los siguientes resultados:

Resultados obtenidos en el mes de agosto (temporada alta)

1.

El mayor porcentaje de turistas corresponde a los espafioles
(51,1%). De los turistas extranjeros los que presentan mayor por-
centaje son los britdnicos, franceses y alemanes.
En el grafico siguiente podemos apreciar la importancia relativa
de los turistas seglin las distintas nacionalidades.
NACIONALIDAD DEL ENCUESTADO
OTRAS NACIONALIDADES
OTROS EUROPECDS 2,7% 1,4%
BELGAS E,3%
HOLANDESES 4,4%. "
ITALIANOS
5,9 %
ALEMANES
ﬂ -
8,9% ESPANOLES
51,1 %
FRANCESES
10,9 %
BRITANICOS
12,8 %
La mayoria de los espafioles gue hacen turismo proceden de
Madrid (23,5%), Euskadi (17,5%). Comunidad Valenciana (15,4%)
y Catalufia (10,3%).
Un 33% de los turistas encuestados se alojan en apartamento

alquilado v un 20% en apartamento propio.

Acuden a hotel u hostal el 18,8% de los turistas; al camping un
9.1% vy a casas de familiares y amigos un 4,6%.

El chalet es ocupado por un 12,9% de los turistas: un 6.8% se
aloja en chalet propio, un 4,1% en chalet alquilado y un 0,8% en
chalet cedido gratuitamente

En cada una de las distintas zonas predomina un tipo de
demanda u otra. Se aprecia que en las zonas estudiadas de
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Mallorca mas de un 50% de los turistas residen en apartamentos
alguilados y alrededor de un 10% en hoteles. Esta relacidn se
invierte en la zona estudiada de |biza, donde los turistas acuden
mayoritariamente a hoteles,

En Rosas y Playa de Aro un tercio de los turistas se alojan en
apartamentos de alquiler, un 20% en hoteles y otro 20% en cam-
pings. En Castillo de Ampurias se ha detectado un 43% de turis-
tas en hoteles y un 26% en chalets (mitad de propiedad y la otra
mitad en chalets de alguiler).

En Salou se ha observado que un 43% aproximadamente de los
encuestados pernoctan en hoteles y un 36% en apartamentos
alquilados. Cambrils v Montroig reflejan en sus porcentajes una
mayoria de pernoctantes en apartamentos alguilados (aprox. 43%)
y seguidos de los que acuden a camping (25% aprox. de los
turistas).

Continuando el recorrido descendente por la costa mediterrdnea
se llega a la zona levantina, con seis puntos en donde se han
efectuado encuestas. En Benicasim los turistas encuestados acu-
den mayoritariamente a apartamentos de propiedad (36% aprox.)
y a apartamentos alquilados (28,7% aprox.). Un 11.4% acude a
campings. Los turistas alojados en Cullera y Gandia demuestran
una mayor tendencia a pernoctar en apartamentos alquilados
(173 de aquéllos), siendo un 20% aproximadamente los que acu-
den a los campings y un 14% aproximado el porcentaje de los
que tienean un apartamento en propiedad.

En Benidorm, el volumen de turistas que acude a hoteles y a
apartamentos alquilados es aproximadamente igual, represen-
tando los turistas que acuden a apartamentos de propiedad un
15% aproximado de los encuestados.

En Javea los turistas se reparten equitativamente entre aparta-
mentos alquilados y campings fundamentalmente. En Torrevieja
se destaca el nimero de turistas que pernoctan en apartamentos
de propiedad.

Los resultados obtenidos en La Manga reflejan que un 50% apro-
ximado de los turistas encuestados duermen en apartamentos
alguilados y un 36% en apartamentos cedidos.

En Benalmadena un 46% de los turistas acude a apartamentos
de alquiler y un 37% a hoteles. La demanda en Marbella se dis-
tribuye regularmente entre los distintos tipos de oferta (hoteles,
apartamentos, chalets alquilados y de propiedad y campings).

En Roguetas se ha observado que un 25% de los turistas pernoctan
en apartamentos alquilados y otro 25% en hoteles./ hostales.

Punta Umbria refleja un porcentaje de turistas gque posee apar-
tamento en propiedad igual a 34,8% y un porcentaje del 21,4%
que acude a apartamentos de alguiler.

Puerto de la Cruz presenta un elevado porcentaje de veraneantes
que utilizan el hotel (60%). Los gque utilizan apartamentos de
alquiler son el 25%. Este orden de preferencias se invierte en
Adeje. En Mogan el 90,9% acude a apartamentos alquilados,

En la zona del Pirineo, Viella muestra una mayoria de turistas



que pernoctan en hotel, mientras que en Jaca el 25% lo hace en
hotel y otro 25% en apartamentos de propiedad.

En la Cornisa Cantabrica hay un claro predominio de los vera-
neantes que tienen apartamentos en propiedad (50% aprox.), des-
tacando que en Castro Urdiales v Zarauz un 22% de los turistas
acuden a apartamentos de alquiler.

En Galicia se ha observado un claro predominio de los turistas
que poseen apartamento en propiedad. En Oleiros también son
significativos los porcentajes de turistas que pernoctan en apar-
tamentos alquilados v en hoteles (25%).

Los turistas que acuden a Colmenar Viejo pernoctan, fundamen-
talmente, en apartamentos de propiedad (35,6%) y chalets de
propiedad (30%); los que acuden a El Espinar pernoctan en apar-
tamentos alquilades (38,5%) y en apartamentos de propiedad
(37.4%). Aquellos veraneantes gque pasan sus vacaciones en Las
Mavas del Marqués lo hacen, en un 38,1% de las ocasiones, en
apartamentos de alguiler. Los que acuden a Medina de Pomar se
reparten entre apartamentos de propiedad, chalets de propiedad y
apartamentos alquilados fundamentalmente.

Finalmente, los turistas detectados en Piedrabuena se reparten
entre acampada, chalet de propiedad y casas de familiares.

De los resultados obtenidos se desprenden los siguientes porcen-
tajes de demanda extrahotelera, sobre la demanda total, para
cada uno de los puntos de encuesta.

% De la Demanda

Extrahotelera
Localidad sobre la total
Calvid ........covovvimvnnnns e e 76.1
Sta. Eulalia ...... ... . ... ... ... ..., 38.6
Alcudia ...........oieeeiieian e R s R 84.2
Bernalmadena .. ... ... ... ... _...... ... 63.1
Marbella .. ........cco0iiiiiin R 72,8
Playa de Ara ......... R 79.9
T T . 761
Castillo de AMPURas ................. o 95.4
L3 1 5 571
Cambrils ... ... .. o 90.0
Mnntrulg T S YA R O E4,3
BROUCASIT .. i i ieiecaiiaaeiaes 92.0
Cullera ....... . e s 81.0
Gandia R & s a8 S R0 5 AT B 84.6
Benidorm B I - 67.7
Javea ... L i 83.8
Torravieiad .............. RSP 89.8
La Manga ........ooooviiiinniann.. w8 1000
Roquetas n nime o i e a0 o i e e e 75.4
Pumta Umbria .. .. 96,4
Plo.delaCruz ........................... 40.0
.G.,dg]g R I e - T8.1
Mogan ............. 87.7
Viella .. e . 61.5
Jaca R g S g St S g 747
Laredo e 93.8
Castro Urdiales —— 97.8
Zarauz B S L W 100.0
SAMGENIO  ..ooooviiiiiiiiaannis - - 100.0
Oleiras ... aan s ahelnne R 734
Colmenar Viejo ........... R 88,7
Las Mawvas del Margués .. ... .. .. : 38.4
ElEspimar ......................... o He e 889
Medina de Pomar ... . o N b 981
Piadrabuena e Ak B e B 931
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En el cémputo global de todos los puntos estudiados, la demanda

extrahotelera representa el 81,2% del total de la demanda de plazas
turisticas.

5.

Casi tres de cada cuatro encuestados comparten &l apartamento,
o similar, alquilado o cedido, con sus familiares, 25% con amigos.
Un 0,4% de los encuestados no comparte &l apartamento, vera-
nea solo.

Quien acude a alojamientos alquilados o cedidos, los ocupa
durante dos semanas (34,2%) o un mes (36.1%). Tres semanas
es una duracidn menos frecuente (10,9% de las veces) Las
estancias de dos-cuatro meses son un 3,0% y los de una sola
samana al 7,7%.

La mitad, 51,9% de los alojamientos alquilados o cedidos quedan
ocupados por tres o cuatro personas, uno de cada cincopor 506
personas y un 18,9% por 1-2 personas. La proporcién para apar-
tamentos con mAas de seis personas ya baja bastante, quedando
en un 8,5% para el conjunto encuastado.

Esto se observa en el siguiente grafico:

3-4 PERSONAS
519%

El 40,8% de los alojamientos en propiedad cobijan tres-cuatro
personas, y el 37,7% cinco-seis personas. «<Mas de seis personass
baja su proporcién hasta el 12,2% y suna-dos personas. sdlo
representa la ocupacién del 9,0% de los alojamientos.

En los apartamentos de propiedad observamos que predomina la
ocupacién durante dos meses de verano (28,6%) fines de
semana, semana santa y dos meses de verano (21,5%), y un mes
de verano (19,5%).

Utilizan el alojamiento durante el fin de semana el 38,0% de los
encuestados.



Utilizan el alojamiento durante, al menos, dos meses de verano,
el 54 4% de los encuestados.

Acude al refugio turistico durante la semana santa el 27,8% de
los propietarios de la muestra,

Resultados obtenidos en el mes de octubre (temporada baja)

1.

Méas de la mitad de los turistas son espafioles. Siguen en volu-
men los britdnicos, alemanes y franceses.

En el gréfico siguiente podemos apreciar la importancia relativa
de los turistas de las distintas nacionalidades.

NACIONALIDAD DEL ENCUESTADO

BELGAS 1.8 %
HOLAMDESES 2,7 %

FRANCESES

Del total de encuestas realizadas se desprende que un 31,5% de
los turistas van a hoteles/hostales, un 26,4% a apartamentos de
alquiler y un 26,3% a apartamentos de propiedad.

Si efectuamos un analisis por zonas se observa un predominio de
los turistas gue acuden a hoteles, seguidos de los que acuden a
apartamentos alguilados en las zonas de Baleares, Costa del Sol,
Catalufia (exceptuando Castillo de Ampurias, Cambrils y Mont-
troig donde predominan los turistas que acuden a apartamentos
de alquiler), La Manga, Andalucia y Canarias (excepto Mogan
donde el 81% de los turistas van a apartamentos de alguiler)

En la zona de Valencia predominan los turistas que pernoctan en
apartamentos de propiedad, excepto en Benicasim donde es lige-
ramente superior el porcentaje de los que pernoctan en aparta-
mentos de alquiler.
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En la zona de los Pirineos la mayoria de los turistas pernocta en
hoteles.

Galicia, Cornisa Cantabrica y Zona Centro muestran una clara
mayoria de turistas gue poseen apartamentos o chalets en
propiedad.

Comparacién de los resultados obtenidos en agosto y octubre

| PROCEDENCIA |

1. Nacionalidad:

En octubre, aumenta el porcentaje de turistas espafioles (58,0%;
en agosto, 51,1%), el de britdnicos (16,0%; en agosto, 12,8%) v el de
alemanes (9,9%; en agosto. 8,9%).

En octubre, baja el porcentaje de franceses (5.4%. en agosto,
10,9%) v de italianos (0,8%: en agosto, 5.4%).

2. Coemunidades Autdnomas:

En octubre, disminuye el porcentaje de turistas madrilefios
(16,4%; en agosto, 23,5%). de vascos (10.5%; en agosto, 17.5%), de
catalanes (6,3%; en agosto 10,3%), de aragoneses (2,6%; en agosto
6.1%), etc.

En octubre aumenta el porcentaje de turistas valencianos (41,5%;
en agosto, 15,4%), de gallegos (7,7%; en agosto, 3,2%), etc.

[ aLoJaMIENTO |

En octubre, aumentan proporcionalmente las estancias en hotel/-
hostal {(31.5%; en agosto, 18,8%), v en apartamento de propiedad

(26,3%; en agosto, 20%), etc.

En octubre, disminuyen proporcionalmente las estancias en apar-
tamento alquilado (26,4%:; en agosto, 33,3%), y en campings (3,8%;
en agosto, 9,1%).

1. Alguiler/Cesidn:

En octubre, el indice de hacinamiento baja (3,1; en agosto, 3,8).
Compartir techo con familiares es mas frecuente en octubre
(86,79%) que en agosto (73,6%).

En octubre, la duracién media de la estancia estd en tres meses,
mientras que en agosto es de un mes.

2. En propiedad:

En octubre, el indice de hacinamiento (4,4) coincide con el de
agosto.

Se comparte techo con familiares en torno al 95% de las veces,
tanto en octubre como en agosto.



3. Hostales/hoteles/campings/casas particulares
En octubre, la duracidon media de la estancia estd en 2,2 semanas,

mientras que en agosto es de 2,8 semanas.

5. INDICES OBTENIDOS

DURACION MEDIA DE LA ESTANCIA
DEMANDA EXTRAHOTELERA II
DIRIGIDA A TURISTAS EN AREAS DE MAXIMA AFLUENCIA

En . AGOSTO OCTUBRE
NHOTEL) hoTeL
L
ALOJAMIENTO | ALOUILADO | ppopiepap SAMPING ALOUISSO | PROPIEDAD SAMPING,
TICULARES TICULARES
CALVIA 2.8 - 1.4 27 - 1.8
STA. EULALIA 2.4 - 25 2.0 - 19
ALCUDIA 2,5 - 12 36 - 18
BENALMADENA 2.9 - 24 2.9 - 21
MARBELLA 6.5 - 23 a2 . 1.7
PLAYA DE ARD a2 - 22 2.0 - 16
ROSAS 2.7 - 1.8 2.4 - 1.4
CASTILLO DE
AMPURIAS 3.0 - 2.1 2,7 - 25
SALOU 3.0 - 20 21 - 16
CAMBRILS 3.3 - 25 59 - 20
MONTROIG 2.9 - 20 1.7 - 1.6
BENICASIM 5.1 - 22 29,7 - =
> |CULLERA 5.3 . a5 216 - 1.4
o | GANDIA 4.1 - a1 27,2 = 42
o | BENIDORM 3.9 = 27 334 - 45
j JAVEA 4.0 - 3.0 250 - BE
m | TORREVIEJA 6,0 - 37 - - -
E LA MANGA 1.8 - - 2.2 - 21
ROQUETAS
DE MAR 29 - 26 3.6 - 26
PUNTA UMBRIA 10.2 = aD a2 . 17
PUERTOD
DE LA CAUZ 1.8 - 25 7.2 - 55
ADEJE 4.9 = 3.7 49 - 43
MOGAN 2.0 . 20 2.0 - 22
VIELLA 16 . 11 . - 18
JACA a1 - 22 - - 38
LAREDD 6.7 . 80 19.0 - 32
CASTROD.
URDIALES 6.9 - 15 : , ;
ZARALZ 7.9 - 22 - - 1.3
SANGENJO a5 - 20 40 . 15
OLEIROS 3.7 . 1.0 230 . .
COLMEMAR
VIEJO 24,1 - a5 18,5 - 10,8
NAVAS
DEL MARQUES 18,2 = 4.3 46.7 = 146
EL ESPINAR 15.6 - 20 14.5 - -
MEDIN&
DE POMAR 45 - 24 - - -
PIEDRABUENA . - 24 - . a0
MEDIA a5 - 26 121 - 28
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INDICES DE HACINAMIENTO
DEMANDA EXTRAHOTELERA |
Dirigida a usuarios de apartamentos (agosto)

DEMANDA EXTRAHOTELERA 11
Dirigida a turistas en areas de maxima afluencia (agosto y octubre)

EITF?.E:I;T:T_:RK | DEMAMDA EXTRAHOTELERA NI
AGOSTO OCTUBRE
AGOSTO nl.g:[l:l-gumf IJ PROPIEDAD “"g:é';snm’ Ir PROPIEDAD

CALVIA 3.0 2.8 { 3.3 27 [ -
STA. EULALIA 30 32 a5 25 -
ALCUDIA a7 2.4 35 25 -
BEMALMADENA a6 a6 4.3 2.2 32
MARBELLA 35 a7 43 2.7 27
PLAYA DE ARO a4 a1 4.4 3.4 28
ROSAS 4.1 4.0 3.8 3.0 23
CASTILLO DE AMPURIAS a1 4.0 a2 28 2.7
SALOU 43 4.0 44 25 23
CAMBRILS a5 43 a7 28 3.0
MONTROIG a1 4.1 456 2.4 3.0
BENICASIM 45 3.7 42 47 5.0
CULLERA 46 4.0 472 4.3 56
GANDIA a1 40 4.0 36 41
BENIDORM 30 3.9 38 4.0 48
JAVEA 39 3.9 48 36 45
LA MANGA 32 3,0 35 1.7 190
ROQUETAS DE MAR 3,7 3,7 4.1 32 3.1
PUNTA-UMBRIA 5.3 4,9 5,3 32 25
PUERTO DE LA CRUZ 2.1 3,5 a1 2.9 -
ADEJE 2.1 3.6 5.0 2.4 19
MOGAN 33 2.3 35 23 -
VIELLA FR 3.3 5.5 - -
JACA 4.9 4,0 42 ) 32
LAREDO 47 46 4.9 39 5.0
CASTRO-URDIALES 48 42 5.0 - 46
ZARAUZ 53 5.1 5.3 - 35 |
SANGENJO 45 5.6 5.6 33 32
OLEIROS a2 3,2 5.0 29 46
COLMENAR VIEJO a7 45 49 32 46
MAVAS DEL MARQUES 54 4,7 5.2 4.4 3z
EL ESPINAR 5,3 4.4 5,1 48 46
PIEDRABUENA 53 - 4.4 = 45 |
TORREVIEJA 45 3,7 4.0 - -
MEDINA DE POMAR 5,0 43 49 = -

MEDIA 41 3,8 4.4 31 14




IMDICE DE HACINAMIENTO =

N." DE PERSONAS

ALOJAMIENTO
POR NACIOMNALIDADES
BELGAS oo o semce e es s s ciasns 3.4
BRITANICOS ....... 3.1 FRANCESES .... 3.9
HOLAMDESES . a1 ITALIANOS ... . 4,0
ALEMAMNES oo e 34 ESPANOLES ..o e e s 45
DURACION MEDIA DE LA ESTANCIA
DEMANDA EXTRAHOTELERA |
DIRIGIDA A USUARIOS DE APARTAMENTOS
EN AREAS DE MAXIMA AFLUENCIA DURANTE AGOSTO
APARTAMENTO
En semanas/afio EN PROPIEDAD EN ALQUILER .
CALVIA - 9.0 4.8
STA. EULALIA - 5.8 2.0
ALCUDIA - 8.9 31
BEMALMADENA - 3.5 -
MARBELLA - 6.8 -
PLAYA DE ARD - 4.2 1.9
ROSAS - 2.9 3.1
CASTILLO DE AMPURIAS = 3.3 2.8
SALOU - 2.8 2.4
CAMBRILS = 3.0 2.0
MONTROIG - 2.9 -
BENICASIM - 7.1 2.0
CULLERA = 5.1 13,8
g GANDIA - 8.8 16.7
E BEMIDORM - 4.6 4.1
< | JAVEA - 9.1 1.9
@ | TORREVIEJA - 7.6 4.2
=] LA MANGA - 4.0 41,4
« ROQUETAS DE MAR - 2.9 an
PUNTA UMBRIA = 8.3 1.0
PUERTO DE LA CRUZ . 2,3 17,4
ADEJE - 5.5 1.5
MOGAN - 2.1 -
VIELLA - 2.7 2,0
JACH = 15.3 4.2
LAREDO - 6.3 59
CASTROURDIALES - 10,1 1.7
ZARAUZ - 8.1 2,0
SANGENJO - 4.8 1.0
QLEIRDS - 4.1 -
COLMENAR VIEJD - 48,7 23,5
MNAVAS DEL MARQUES - 301 14,8
EL ESPINAR - T.8 7.9
MEDINA DE POMAR - 11.3 12.3
PIEDRABUENA - = 6.1
MEDIA - 5,7 6.7
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6. CUANTIFICACION DEL VOLUMEN DE
LA DEMANDA EXTRAHOTELERA

i?;nnndiminntn 1 |

Duracion media de la estancia segun el régimen de explotacion del
apartamento (conjunte del territorio espaiiol)

A. EN PROPIEDAD

Porcentaje N.? Noches MNoches

F5: 1.4 LR S - . 145.6

FS + 1MV: 2.8 *(2=48+30) .o 3528

F5 + 2MV: 4.9 244+ BO) ... 725.2

FS + 55 + 1MV 26,0 *(2x47+3+30) .............. 33020

F5 + 55 + ZMV: 49 (243 +F+BO) ...l 7301

1MV: 13,5 T | . 4050

2MV: 24,4 B0 i ieiiiiiiiieeaeeae.  1.4840

Otros: 22,2

TOTAL. Noches por cada ??Bapartan'bemns an prnpmdad e, 11247
Para IDDapanamanmssarlian R - I 1

B. EN ALQUILER

Porcentaje N.2 Noches Rotacidn Moches
1 semana: 6.0 = 7 8 336.0
2 semanas: N4 = 14 4 1.758 4
3 semanas: 13,7 = 21 3 BE31
1 mes: 34,9 = 30 2 ... 20340
2/4 mases: B9 = 80 BD1.0
510 mesas: 24 ® 225 5400
11 meses: 0.4 = 330 1320
Todo el afo: 2.3 = 365 76B.5
TOTAL. Noches por cada 100 apartamentos en alguiler ...._............. 7.2

C. EN CESION GRATUITA

Porcentaje  N.2 Noches MNoches
1 semana: 16,5 B T ocinccinnssnsiinnnssnmmsans 11565
2 semanas: 6.7 . 5138
3 semanas 10.1 = 21 . 2121
1 mes: 23.4 - 1 J02.0
2/4 meses: 4.3 R 3870
5./10 meses: 4.0 = T 00,0
Todo el afio: 6.4 . . e = ¥ o
TOTAL. Noches por cada 100 apartamentos en cesién gratuita ........... 5.1664

Capacidad extrahotelera

Del cuadro «Oferta Extrahotelera en 1986» (véase epigrafe 7),
extraemos las siguientes estimaciones.

Plazas de real uso turistico .._............. entre 5.8 y 6.9 millones
Plazas de potancial uso turistice ........... entre 7,9 y 9.3 millones



(1) Informe sLas Vacaciones de los
Espafioles en 1985= del Gabinete de
Investigacidn Turistica THR &
Instituto DYM.,
{2) Dicha estancia media se ha
calculado a partir de los Indices de
duracién media de la estancia
{epigrafe 5). Se trata de una media
ponderada en funcidn de la
importancia turistica relativa de cada
muricipio.
{3) Anuario de Estadistica de
Turismo Afc 1985, 5GT.
(4} Resultados del producto de
418,32 millones de pernoctaciones
espanolas extrahoteleras =
o 34,83%
65,17%

Porcentaje de extranjaros
de extrahoteleria N
Porcentaje de espafioles
en extrahoteleria

= 223,57 millones de pernoctaciones
extranjeras en extrahoteleria.

£

Se adopta como estimacién de cdlculo la de 9.235.000 plazas de
apartamentos turisticos y 2.308.750 apartamentos; las cuales corres-
ponden al total de plazas reales méas el 30% de las potenciales.

Movimiento turistico espafiol

Tomando como base las estimaciones de duracion de estancia
media, de hacinamiento (epigrafe 5§) y régimen de explotacidén de
apartamentos, se elaboran las siguientes tablas:

MNochas. MNamero de

afio vy Nivel da parnoctacionas.”

apart. ocupacion Hacinamiento apartamento
Propiedad 91,58 25,1% 4.4 402.9
Alquilar 72,31 19,8% 35 2531
Casion gratuita 51,66 14,1% 3.6 180.8

Namero Total
RAégimen % Apartamentos pernoctaciones pernoctaciones
En propiedad 43.4 1.001.998 402.9 403,704 9594
En alquiler 52,7 1.216.711 2531 307.949 65664
Cesidn gratuita 3.8 90,041 180.8 16.216.284
Total pernoctaciones .......... 727.870932

Procedimiento 2

ANO 1985

* TOTAL DE PERNOCTACIONES ESPANCOLAS:
— Paoblacion total espafiola afio 1985: 38,6 millones de espafioles.
— Porcentaje poblacién que toma vacaciones: 48% (1).
— Duracién de la estancia media: 24,85 dias de estancia (2).

Por consiguiente el numero total de pernoctaciones turisticas
espafiolas sera:

Espafioles 38.6 millones *x 48% que toman vacaciones x 24,85
dias de estancia media = 460,42 millones de pernoctaciones.

De este total, se alojan:

. 42,1 millonas (3)
418.32 millones

460.42 milloneas

En HOTELERIA ........
En EXTRAHOTELERIA ...........cccveciieiisinaanisisssassnsnnns

* Las pernoctaciones de extranjeros se distribuyen, a su vez, de la
siguiente manera:

. 78.9 millones (3)
223,57 millonas (4)

302.47 millonas

En HOTELERIA ...................... h ) B i . e
En EXTRAHOTELERIA ................cccoiiiiiiinnnreiioininans

* El total de pernoctaciones, serd, por tanto:
TOTAL = 460,42 + 302,47 = 762,89 millones de pernoctaciones.
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ANO 1986

A falta de datos de diciembre B6, el crecimiento en nimero de
turistas de 1986 con respecto a 1985 se espera que alcance al 9,5%.
Por consiguiente, podemos esperar para 1986:

38,8 millones de espafoles en 1986

% 1,085 = 762.9 mill. de oct. en 1985 =
38,6 millones de espaficles en 1985 ™ pern

= 839,69 millonas de parnoctacionas an 1986

a) Asimilando Temporada Alta a agosto, Temporada Baja a octubre y
Temporada Media a la semisuma de ambos meses, de las
Encuestas de Demanda Extrahotelera (1) v (ll) obtenemos la
siguiente tabla;

Turistas Turistas
an genaral an axtrahoteleria
T. alta T. baja T. alta T. baja
agosto octubre A agosto  T. media ootubre MP
Espafioles B1.1% 58.0% 6,9% 62.2% 65.5% B8.1% (b}  B5.17% (e}

Extranjeros 48.9% 42.0% —6.9% ara% 34.35% 30.9 (bl 34.83 e)

100.0% 100,0% 100.0% 100,0% 100.0% 100.0

b) Este par de datos no aparecen directamente en las encuestas,
pero se pueden referir, razonablemente, incrementando./docu-
mentando en 6.9% los porcentajes correspondientes a la Tem-
porada Alta.

c) Consideramos para el afio 1986 (a falta de los datos de diciem-
bre) la siguiente distribucién estacional de turistas.

* Temporada alta (1579) . ....oviriiniiiiiiiiii e iinnnrnnees 45,0%
* Temporada baja (1108 1/5) .....c.ocviiivriiniiiiiinean.. 31,1%
* Temporada media (resto del afio) ..........ccoiiiinnnnnnns 23.9%

Segin documento «Movimiento turistico noviembre 1986» de la
SGT.

MP es, entonces, la media de la distribucion de turistas {(espafio-
les y extranjeros en extrahoteleria) utilizando como pesos de ponde-
racion la distribucidn de turistas segln temporada, es decir:

62,2% = 45,0% + 65,56% x 31,1% + 69,1% x 23,9%

65,17% =
45,0% + 31,1% + 23.9%

34,83% = 100% — 65,17%

Anexo

En definitiva, de la Encuesta de Demanda Extrahotelera se obtiene
la siguiente tabla:



Distribucion porcentual de turistas segin la modalidad de alojamianto

Modalidad de alojamisnto

Hotelaria Extrahoteleria Total
Espafioles 8.44% 43,35% 57.80%
Extranjeros 15,8% 26.38% 42,20
Total 24.27% 75.73% 100.0%

7. ESTIMACION DEL NUMERO DE APARTAMENTOS
QUE CONSTITUYEN EN ESPANA OFERTA
TURISTICA

Conceptos iniciales

Antes de iniciar el desarrollo de los calculos y estimaciones que
nos pueden llevar a determinar el volumen global de la oferta extra-
hotelera espafiola, debemos hacer unas precisiones sobre la exten-
sion que se va a dar a este término de =extrahotelera» en este tra-
bajo.

En su acepcién méds amplia la oferta extrahotelera estd formada
por todas aquellas plazas susceptibles de ser utilizadas por los turis-
tas espafioles y extranjeros que no formen parte de establecimientos
de hosteleria (hoteles, hostales, pensiones). Se incluiran, pues, tam-
bién las plazas existentes en campings, ciudades de vacaciones, etc.).

Sin embargo, a lo largo de todo este estudio, vamos a utilizar un
concepto algo madas restrictivo de sextrahotelero=, entendiendo por
oferta extrahotelera a las unidades de alojamiento susceptibles de
uso turfstico en cualquier régimen de ocupacidn que puedan disponer
de célula individual de habitabilidad. Con esta condicién de posibilidad
de disponer de célula de habitabilidad, se eliminan las plazas de
camping y caravaning, los aparthoteles, los colegios mayores y resi-
dencias colectivas, etc., gquedando précticamente concentrada en
apartamentos, chalets, bungalows y unidades de alojamiento similares.

También podria utilizarse como condicién «la posibilidad de alqui-
ler a través de la Ley de Arrendamientos Urbanos=, que coincide casi
exactamente con lo anterior, pero que puede presentar matices o
casos de mds dificil interpretacidn.

Esta definicién nos permite ademas efectuar comparaciones y cél-
culos, partiendo del Censo de Viviendas del INE de 1981, donde se
separan muy claramente Viviendas familiares (principales y secunda-
rias), y Viviendas colectivas (Hoteleria, Residencias, Cuarteles, etc.).

El Censo de Viviendas del INE de 1981

Como documento inicial y base posterior para la elevacion al total
nacional de los datos obtenidos por encuesta, se ha utilizado el censo
] de viviendas de elaborado por el Instituto Macional de Estadistica en

1981.
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{1} No se entregaban cuestionarios
an las viviendas manifiestamante en
ruinas, en construccidn o en otro
estado que fuera claramenie no
susceptible de uso.

(2) Ver apartado 1.
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Dicho censo es en realidad un subproducto estadistico del padrén
de habitantes de 1981, y debemos hacer algunas puntualizaciones
referentes a su metodologia y presentacion de datos.

La metodologia basica del censo es por cuestionario entregado a
través del agente censal, bien directamente a la familia, bien a través
de intermediarios (conserjes, porteros, etc.). Por ello se da un censo
de wiviendas desocupadas correspondientes a los alojamientos que no
rellenaron el cuestionario en los diversos intentos del agente censal
{1). ¥ gue éste, por métodos indirectos (portero, vecinos, etc.), no
podia averiguar si estaba ocupada part-time como segunda residencia
familiar o en alquiler (turistico o urbano). Es, pues, evidente que en
este censo de viviendas desocupadas pueden integrarse muchos alo-
jamientos turisticos extrahoteleros o al menos susceptibles de este
uso.

Debemos aqui volver a hacer unas definiciones metodolégicas al
definir como objeto susceptible de uso turistico a cualquier unidad
que, cumpliendo la anterior definicion de extrahotelera (2), puede ser
utilizada para alojamiento en periodos vacacionales; como segunda
residencia a aquellas que efectivamente se usan (aungue sea espord-
dicamente) para este uso con una baja rotacion de sus ocupantes,
bien en régimen de propiedad o de alguiler (minimo once meses de
acuerdo con la LAU), y como de alguiler turistico a aguellas que tie-
nen una rotacién importante de sus ocupantes.

Asi, los alogfamientos susceptibles de wuso turistico se correspon-
den con la suma de los censos de viviendas familiares y desocupadas
del censo del INE, sin que en éste se establezca ninguna distincién
entre segundas residencias y en régimen de alquiler turistico.

Por Gltimo, digamos que el censo del INE de 1981 se desagrega
hasta nivel municipal, con agregaciones provinciales y del total
nacional. Esta segmentacién, hasta el nivel municipal, permitird efec-
tuar, como se verd posteriormente, las estimaciones de la oferta
extrahotelera con bastante aproximacion,

Opini6én sobre los valores del censo de viviendas del INE 81

Para poder contrastar los valores dados en el censo de viviendas
del INE de 1981 se han buscado los datos reales en los 32 munici-
pios turisticos analizados en el estudio, que ldgicamente correspon-
den a 1986. v en algunos casos a 1985.

Las fuentes de estos datos reales han sido fundamentalmente
dos:

— Los ayuntamientos respectivos que hayan efectuado un re-
cuento por distintos motivos (fiscales, de planeamiento urbano,
etcétera).

— Los Consorcios Provinciales para la gestion e inspeccidn de las
contribuciones territoriales urbanas, unidades dependientes
del Ministerio de Hacienda, y que desde 1984 estan proce-
diendo a una revision exhaustiva de las unidades catastrales
urbanas de todos los municipios espaficles.



Respecto de los Consorcios, se debe indicar que su grado de cola-
boracion ha sido muy variable, desde la facilitacién pura y simple de
los datos a la solicitud por escrito y a la negativa absoluta de infor-
macidén sin orden superior del Ministerio de Hacienda.

En muchos casos, los catastros urbanos estan todavia en curso de
depuracidon o de realizacidn, por lo que los datos facilitados son apro-
ximados. Debemos resaltar que seguramente a partir de 1988 en que
estos trabajos estaran terminados y las fichas catastrales (1) compila-
das en cintas magnéticas, el Ministerio de Hacienda dispondra de
una informacion preciosa para completar con exactitud este trabajo.

En efecto, dado que en las fichas catastrales (entre otros datos)
figuran los metros cuadrados del edificio en cuestién, bastara hacer
una encuesta fiable para determinar la superficie media de los
alojamientos individuales para, sumando en las fichas de cada muni-
cipio las superficies correspondientes a viviendas (por ordenador al
estar codificada esta circunstancia) y dividiendo por esta superficie
media, averiguar el ndmero de viviendas. Descontando las que
corresponden a la poblaciéon de derecho, podremos conocer con apre-
ciable exactitud el ndmero de viviendas susceptibles de uso turistico.

Las fichas catastrales urbanas pueden, por otra parte, facilitar
datos muy interesantes sobre las propiedades de extranjeros en las
zonas turisticas.

Volviendo a la comparacién entre los datos del INE-B1 vy los valo-
res contrastados localizados para 1986, se puede establecer la
siguiente tabla comparativa:

COMPARACION NUMERDO TOTAL DE VIVIENDAS

Ayuntamientos

INE y Congorcios  Incremeanto

Localidad 1981 1986 porcentual
Rosas 11.362 + 18.000 58,4
Castillo de Ampurias 6.477 11.250 73.7
Playa de Aro 10.187 +21.300 1091
Salou 22129 26,942 21,7
Cambrils 12.082 + 14,000 159
Montroig 5.367 8.000 49,1
Benicasim 10924 + 14.500 69,4
Cullera 18.777 20.877 6.1
Gandia 31.906 32.080 0.5
Javea 11.873 + 17.000 432
Benidorm 31.738 35.117 10,7
Torrevieja 19517 + 20,000 25
Roquetas de Mar 11.016 + 20,000 81,6
Benalmadena 13,564 16.972 251
Marbella 30.352 40.938 349

11} Hemos encontrade discrepancias entre Consorcios de diversas provin-
cias sobre el concepto de -ficha catastral=. En algunos —como Balearss—
una ficha catastral corresponds a una unidad de vivienda o local, migntras
en otros —como Alicante— esto sdlo sucede en un blogue s se ha efec-
tuado la divisidn horizontal. Con ello, un blogue de 20 apartamentos de un
solo propistario (una inmabiliaria por ejemplo) son 20 fichas catastrales en
Baleares y sdlo una en Alicante.
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Ayuntamientos

INE y Consorcios  lncremanto
Localidad 1881 1986 porcentual

Punta Umbria 7.773 B8.9: 15,7
Zarauz 7.306 + 7800 4,0
Laredo 11.877 +15.500 305
Castro Urdiales 6.583 &6.820 3,6
Olairos 8.679 + 9.000 a7
Sangenjo 6300 7.114 129
Medina del Pomar 5769 3 896 —32.5
Mawvas del Margués 3.345 3172 — 5,2
El Espinar 4.930 — —

Colmenar Viejo 9.008 14,203 57.7
Piedrabuena 2.380 2108 —11.4
Jaca 5 046 6.000 0.9
Viella 2.283 2,993 N4
Sta. Eulalia del Rio 10.334 17.748 n.7
Alcudia 6172 8.187 32,6
Calvid 15.001 18.270 218
Mogéan 309 5.600 822
Adeje -_ = =

Puerto de la Cruz 9.062 +15.000 65.5
S, Javier 15.142 — _—

El incremento medio del ndmeroe total de viviendas en el periodo
1981-86 en los 32 municipios turisticos considerados resulta ser el
27,1%.

Teniendo en cuenta que el crecimiento vegetativo de |a poblacidn
espafiola en este periodo es aproximadamente del 3,5%, segdn el
Anuario estadistico de Espaiia, significa que la parte de viviendas con
componente turistico de estos municipios hubiera debido crecer en
estos afios aproximadamente un 35-40%, lo que parece totalmente
exagerado.

Asi pues, cabe inferir, &/ menos en las zonas turisticas, que el
censo de viviendas del INE de 1981 estd infravalorado.

Analizando los municipios individualmente se observa que esta
infravaloraciéon no es uniforme: es muy pequena, por ejemplo, en la
zona de Levante (Cullera, Gandia, Benidorm, Torrevieja) o en la Norte
(Zarauz, QOleiros, Castro Urdiales) y elevada en Catalufia (Rosas, Casti-
llo de Ampurias, Playa de Aro) o en Canarias (Mogéan, Puerto de la
Cruz), ya que e&n estos casos, si bien se ha construido todavia en el
periodo 81-86, no se justifican aumentos de hasta el 100% en el
namero total de viviendas.

Una vez indicadas estas discrepancias, lo que se debe afadir es
que lo que si puede el censo del INE de 1981 es servir de base para
intentar —junto a las encuestas efectuadas— estimar la oferta extra-
hotelera en Espafia en 1986.

Estimacion del volumen de la oferta extrahotelera en
Espafia en 1986

Utilizando las definiciones antes indicadas de demanda extrahote-
lera y de vivienda susceptible de uso turistico, y los datos obtenidos,
se puede intentar una estimacion de aguélla.



' No se trata de un crecimignto real,
sino del porcentaje de incremento de
1986 sobre los datos del INE del 81,
con lo que s& incluye al crecimianto
real mas la infravaloracidn posible
dal INE-B1.

La primera aproximacién —muy burda— puede obtenerse apli-
cando el crecimiento medio del 27,1% sobre el censo INE-81 a todas
las viviendas sefaladas como Secundarias y Desocupadas en dicho
censo, exceptuando las ciudades (en general todas las capitales de
provincia) gue pueden desvirtuar demasiado el cédlculo, puesto que en
ellas casi no existe el uso turistico, sino el urbano (exceptuando
Maélaga, Las Palmas y Palma de Mallorca).

En consecuencia:

Viviendas susceptibles de uso turistico en INE-81 = 3.406.316
viviendas (Secundarias + Desocupadas totales — estos valores en
capitales de provincia excepto Maélaga, Las Palmas y Palma de
Mallorca).

Aplicando el crecimiento del 27,1%, resultarian 4,329 428 vivien-
das en 1986 susceptibles de uso turistico, que a 3,5 plazas/vivienda
representarian 15.152.998 plazas, v a 4 plazas/vivienda resultarian
17.750.655 plazas; o sea, que esta primera aproximacién determina-
ria entre 75 millones y 18 millones de plazas susceptibles de uso
turistice.

Pero esta primera aproximacién comete un error importante como
e@s considerar un crecimiento' uniforme para todas las zonas. Un
segundo nivel de estimacion mas exacto consiste en calcular el cre-
cimiento de unas zonas representativas halladas en base a los 32
municipios estudiados y asimilar cada provincia a su zona de
similitud.

Por este procedimiento se ha considerado las siguientes zonas:

Crecimianto
Zona Localidad %
represantativa que la forma 81-886
Costa Brava Rosas, Castillo de Ampurias, Playa de Aro BO.4
Costa Dorada Salou, Cambrils, Montroig 23,7
Leavante Benicasim, Cullera, Gandia, Javea,
Benidorm, Torravieja 1.1

Almeria Requetas de Mar 81,6
Costa del Sol Benalmddena, Marbella 39
Huglva Punta Umbria 15.7
Norte Zarauz, Laredo, Castro Urdiales, Oleiros,

Sangenjo, Medina de Pomar 13.0
Centro Colmenar Viejo, Navas del Marqués 28,9
Pirineo Jaca, Viella 9.4
Baleares Calvid, Aleudia, Sta. Eulialia del Rio 40.3
Canarias Mogén, Adeje, Plo. de la Cruz 739
Resto Pledrabuena Nula

Con esta base se puede efectuar el segundo nivel de estimacion,
manteniendo los criterios anteriores a la naturaleza de las viviendas y
al tratamiento a dar a las ciudades.
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Las asimilaciones de provincia con zona han sido:

Costa Brava Gerona, Barcelona costa

Costa Dorads Tarragona

Levante Castellén, Valencia, Alicante

Almeria Almeria

Costa del Sol Malaga, Granada costa

Hualva Huelva, Cadiz

Norre Alava, Guipuzocoa, Vizcaya, Santander, Asturias,
La Corufia, Pontevedra, Navarra

Centro Awvila, Burgos, Guadalajara, Madrid, Segovia, Tolado,
Sevilla, Barcelona interior

Pirineos Lérida, Huesca

Islas Baleares Baleares

Islas Canarias Sta. Cruz de Tenarife v Las Palmas

Resio Resto provincias

Aplicando los datos del INE-B1 y los valores de crecimiento indi-
cados a las provincias de cada zona obtenemos que, con un indice de
hacinamiento de 3,5 personas/vivienda, existirian 14 8B60.626 plazas
susceptibles de uso turistico en Espaifia en 1986,

Si en lugar de 3,6 personas/vivienda, se aplican los indices de
hacinamiento correspondientes a cada zona, segln los resultados de
la encuesta, el valor se eleva a 18.391.177 plazas. Lo que de nuevo
sitia entre 14,5 millones vy 18,5 millones de plaza de susceptible
uso turistico.

Métoda mas afinado

Después de estas dos aproximaciones, se puede efectuar un cal-
culo méas exacto que se establece como definitivo.

En este caso, la metodologia bésica es:

— La asimilacién a las zonas turisticas fijadas se ha efectuado por
municipios, no por provincias globales.

Con ello en una misma provincia pueden existir municipios asimi-
lados por su naturaleza a zonas distintas (asi en Gerona, Lloret
corresponderd a Costa Brava, Puigcerdd a Pirineo y Vilamalla a
Resto).

— En la eliminacion de las capitales de provincia se han considerado
los casos particulares de Alicante y Palma de Mallorca, donde una
parte (25%) de las viviendas secundarias y desocupadas se han
considerado de uso turistico y el esto de uso urbano.

— En los municipios no seleccionados por su representatividad turis-
tica se ha considerado que el crecimiento de viviendas secunda-
rias y desocupadas ha sido nulo.

— En los municipios seleccionados por su especificidad turistica en
cada provincia se ha considerado que |la totalidad de las viviendas
susceptibles de uso turistico lo son realmente; en el resto se ha
estimado un porcentaje global como de real uso turistico.

Efectuando los cdlculos correspondientes se obtienen los valores
del cuadro que sigue:



Viviendas Viviendas
de potencial uso de real uso
S _ tristico turistico -

Alava 10,387 1.037
Albacete an.es7y BOO
Alicania 245810 148.230
Almeria 126,641 34 555
Avila 49,125 14.759
Badajor 54.904 1.200
Baleares 147.013 147.013
Barcelona 334417 110,168
Burgos 52.662 18.181
Céaceras 53.188 2.320
Cadiz 81.369 53113
Castellon 87.044 46818
C. Real 43616 4,350
Cérdoba 321 1.500
La Corufia B2 462 24918
Cuenca 37.673 3.500
Gerona 190.095 156.742
Granada 68.633 28.364
Guadalajara 42,820 7.5986
Guipuzcoa 35.098 10.208
Huelva 430854 22.011
Huesca 28237 8.353
Jadn 50.054 1.000
Ledn 48 698 1.200
Lérida 3g120 10.840
Lugo 27 809 Ta4
Madrid 232588 90.430
Malaga 158 842 118.257
Murcia 131.856 49.379
MNavarra 33655 5.000
Orense 32 657 800
Oviedo T6.380 16.064
Palencia 19.418 700
Las Palmas 99 Bga7y 99.897
Pontevedra 54.993 26.042
La Rioja 24 482 1.200
Salamanca 33.382 1.200
Tenerife 118.038 118.038
Santander 43181 19.278
Segovia 28.088 9.459
Sevilla 69 387 6.000
Soria 18.724 1.000
Tarragona 137.315 52 7359
Teruel 32928 1.100
Toledo 58.554 15.691
Valencia 260.340 136 870
Valladolid 21170 1.400
Vircaya 118,126 21173
Zamora 28271 750
Zaragoza 39037 19156

TOTAL VIVIENDAS 3937970 1.679.002

Con estos valores y aplicando los indices de hacinamiento se

obtienen los siguientes resultados;

Plazas susceptibles de
uso turistico
Plazas de uso turistico

3.5 plazas/
vivienda

13.782.895
5.876.507

—

4.4 plazas
vivienda (1)

16.145. 677
E-._BEE 208

{1} Indice medio de hacinamiento de los municipios encuestados.

Pueden aplicarse ahora los porcentajes medios obtenidos en la
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s0n:

encuesta para segmentar dichos valores. Los porcentajes a aplicar

Plazas de uso Espafioles Extranjeros
turistico % (%) %)
Segundas Residencias 449 B1.4 18,6
Alguiler turistico 55,1 48,5 B35

OFERTA EXTRAHOTELERA EN 1986 (EN MILLONES DE PLAZAS)

Plazas
susceptibles
de

uso
turistico:

13,7 - 16,2
millonas

Plazas da Segundas De Espanoles En su practica totalidad,
potencial uso viviendas viviendas rurales desocupadas
turistico an periodos superiores al ano.
79 - 93 79 - 93 789 -93
millones millones millones
Plazas da Segundas De Espancles Incluye 2.7 residencias de
real Residencias 21 + 25 propiedad, o viviendas alquiladas
uso 26+ 3.1 millones para uso tunstico en pernodos
turistico millones superioras a 11 meses (L.AL.)
De Extranjeros
0.45 = 0,60
millones
Alquilar A Espanoles Alojamientos de uso turistico
tunstico 15 = 18 con alta rotacion.
58 -~ 6.9 32 - 38 millones (Penodos inferioras a 11 mases)
millones millones
A Extranjeros
1.7 + 211
millones

8. CONCLUSIONES
1.

Nacionalidad de los turistas

— En Espafia, los extranjeros constituyen el 48,9% de los turistas

en agosto v el 42,0% en octubre. Durante la temporada alta se
observa, pues, una mayor concentracion de turistas extranjeros.

Quienes visitan Espafia en mayor numero son los britanicos:
entre el 12,8% de agosto y el 16,0% de octubre; les siguen los
alemanes: entre el 8,9% de agosto y el 9,9% de octubre.

El resto de nacionalidades mantienen una fuerte estacionali-
dad; vienen mas en meses punta: franceses (10,9% en agosto,
5.4% en octubre); italianos (5,4% en agosto, 0,8% en octubre);
holandeses (4,4 en agosto, 2,7% en octubre), etc.

Los turistas extranjeros hacen menor uso de la oferta extraho-
telera que los espafioles. En agosto, sélo el 37,8% de los usua-
rios de apartamentos eran extranjeros, mientras que los turis-
tas extranjeros representaban el 48,9% del total de turistas.

2. Procedencia de los turistas espafioles

— En Espafia, los propios espaficles constituyen el 51,1% de los

turistas en agosto y el 58,0% en octubre.



— En general, los espafioles tienden a quedarse en la propia
Comunidad Auténoma durante sus vacaciones (Benalméadena
registra, entre los espafioles, un 41,1% de andaluces y Playa
de Aro un 79,3% de catalanes —agosto—).

— Madrilefios y vascos son quienes mas viajan; los primeros se
irradian, durante el verano, por todas las costas espafiolas,
tanto peninsulares como insulares; durante el invierno acuden
a la «Sierra» (El Espinar, etc.). Los vascos buscan las playas del
Mediterrdneo, més calidas que las Atlanticas.

3. Modalidad de alojamiento
— El apartamento alquilado cubre entre el 33,3% de las ocupa-
ciones durante el mes de agosto y el 26,4% en octubre,

— El apartamento en propiedad oscila entre el 20,0% de agosto y
el 26,3% en octubre.

— El hotel/hostal aloja un 18,8% de los turistas en agosto y un
31,5% en octubre.

— La acampada representa el 9,1% de los alojamientos en agosto
vy &l 3,8% en octubre.

— El chalet en propiedad oscila entre un 6,8% de agosto y un
4,9% de octubre.

4. Régimen de explotacidn de fa vivienda

— Para el universo de viviendas encuestadas, el 43,4% son en
régimen de propiedad, el 52,8% en alguiler y un 3,9% cedidas
gratuitamente.

— En los municipios de interior (Colmenar Viejo, Navas del Mar-
qués, El Espinar, Medina de Pomar y Piedrabuena), las vivien-
das en alquiler representan en torno al 18,3% del total.

5. Temporada de ocupacidn de la vivienda por los propietarios
— El 38-40% de los alojamientos se ocupan durante los fines de
semana, al menos.

— Un 55% de propietarios hace uso de estas viviendas durante, al
menos, dos meses de verano.

— Acuden en Semana Santa, al menos, el 30% de los propieta-
rios encuestados.
6. Realguifer del propio apartamento
— Para el conjunto de la muestra, el 91,3% de los propietarios no

realquilan el propio apartamento. Del 8,7% que si realquilan,
casi el 0% lo contratan directamente con el inguilino.
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7.

Con guién se comparte techo

— Se comparte techo con familiares en el 85,9% de los aparta-

mentos encuestados y con amigos el 13,9%, cualquiera gue
sea su régimen de explotacidn.

En los municipios de interior, los apartamentos compartidos
con familiares pasan del 95%.

En Canarias tal proporcion ronda el 68%.

En viviendas alguiladas o cedidas, se comparte techo con fami-
liares en el 73,6% de los casos, subiendo tal porcentaje hasta
el 94,1% cuando la vivienda es en propiedad.

B. Procedimiento de alquiler

Se acude directamente al propietario en un 40,5% de los
casos, a la agencia inmobiliaria en un 28,4%, a TT. 00. y
AL VY, en un 24% vy a la prensa en un 3,4%.

TT. O0. v AA. VV. estan particularmente implantados en Cana-
rias, Baleares y Costa Mediterranea.

En la Costa Cantdbrica (Zarauz, Castro Urdiales, Laredo) v &n
los municipios del interior (Colmenar Viejo, Navas del Margues,
El Espinar vy Medina de Pomar) lo normal as que &l inguilino
acuda directamente al propietario: 78% de los alguileres.

Los espafioles contratan directamente con el propietario en un
52.2% de las ocasiones, mientras que los turistas extranjeros
sdlo en un 28%.

Un 26% de espafioles acuden a inmobiliarias, mientras que los
turistas extranjeros lo hacen en un 30%, especialmente fran-
ceses e italianos.

A través de TT. 00. y AA. VV. contratan alojamiento extrahote-
lero un 9,5% de espafoles y un 36,3% de extranjeros, espe-
cialmente britanicos y alemanes.

Se dirigen a la prensa un 4,2% de espafioles y un 2,7% de
turistas extranjeros.

9. Hacinamiento (véanse Indices)

— El hacinamiento es alto en:

* El interior (Colmenar Viejo, Navas del Marqués, El Espinar,
Piedrabuena y Medina de Pomar).

* Galicia (Sangenjo, Oleiros).

* Cornisa Cantdbrica (Castro Urdiales, Zarauz y Sangenjo).

— EI hacinamiento es bajo en:

* Las islas Baleares (Calvia, Santa Eulalia y Alcudia).
* Las islas Canarias (Puerto de la Cruz, Adeje y Mogan|.



10. Depuracidn media de la estancia (véanse Indices, epigrafe B)

La estancia media se alarga, ldgicamente, en octubre respecto
de agosto.

Este aumento es particularmente significativo para apartamen-
tos alquilados/cedidos cuya estancia media pasa de 4,5 sema-
nas/afio en agosto a 12,1 semanas./afio en octubre.

La estancia media es larga en:

* El interior: Colmenar Viejo, Navas del Margués y Colmenar.

* El levante; Benicasim, Cullera, Gandia y Benidorm (mes de
octubre).

La estancia media es corta en:
* Las islas Canarias (Puerto de la Cruz, Adeje y Mogan).

11. Oferta turistica extrahotelera
Para el conjunto de la muestra, el 55,3 % de los apartamentos
constituyen oferta turistica,

La oferta turistica de los municipios del interior esta en torno
al 20%, en Galicia en torno al 44% y en la Costa Cantabrica en
torno al 30%,

b1



