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Les segones residencies 
anáiisi específica 
per a la Costa Brava 
Albert Saló 

Les segones residencies han estat un 

deis veritables motors del creixement 

del nombre d'habitatges a la 

demarcació de Girona, especialment 

durant la segona meitat del segle XX. 

L'explotació i especialització de la zona 

Costa Brava és i ha estat un deis 

fenómens mes importants en el 

panorama constructor no només de la 

provincia sino a nivell de Catalunya. En 

aquest estudi s'observa que aquest 

tipus d'habitatge a la Costa Brava ha 

sofert canvis en l'última década (1992-

2002). I de fet, el creixement d'aquesta 

modalitat d'habitatges s'ha localitzat en 

nuclisespecífics.{l) 
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Introducció 

La demarcació de Gírona és, actual-

mcnt, la provincia catalana anib major 

densifat d'habit^Cgcs per habitant . A 

niés a mes lidcra cls indexs relatiiis en 

les categorics d'habitatges principáis i 

liíibitatgcs secLindaris. 

La i m p o r t a n c i a de les s e g ó n e s 

residencies a la provincia de Girona és 

evidcn,: si es té en compte que actual-

men t inés d 'un cer^ deis habitatges son 

d'aquest tipus. A mes, dins la niodali-

tat «altres tipus d'babicacge» tanibé 

s'hi inclouen el llogiier d'apartaments 

turístics (ja siguin a través d'agcncics 

Quadre i : Habitatges 1 poblacfó per l'any 2001 

m. 
Barcelona 
Girofia 
Ueida 
Tarragona 

habitares habitatges principáis 
perhabitant perhabilant 

0,468 0,368 
0,719 0,383 
0,551 0,356 
0,713 0,362 

Font: Cens tí'habitatge i poblada 2001, ¡nstitut Nacional (¡'Estadística. 

habitatges secundaris 
per habitant 

0,039 
0,243 
0,098 
0,239 

Existeix, per tant, una modali tat 

d'oferta turística d 'una impor tanc ia 

crcixent i cstadísticament poc conegvi-

da i estudiada: els habitatges secundaris 

o segónos res idenc ies . L ' any 2 0 0 0 , 

ac|uestes r e p r e s e n t a v e n el 6 5 % del 

total de places d'oferta turística ciispo-

nibles a la p rov inc ia de Gu 'ona . A 

nivcll de Ca ta lunya , l 'any 2001 Jes 

segones residencies representaven el 

7 7 , 2 % del to ta l de places d 'o fer ta 

turística.(2) 

Les apor tac ions d ' aques t art iclc 

no haguess in es ta t poss ib les sense 

l ' e l a b o r a c i ó p r e v i a d ' u n a base d e 

dades s o b r e h a b i t a t g e s secundí i r i s 

entre el 1960 i el 2 0 0 1 , que en un 

darrer terme ha estudiat mes específi-

canient la zona Costa Brava. 

inimobiliaries o particulars). 

Aprofundinr en aquesta linia. s'han 

avaluat els municipis especiaUtzats en 

segones residencies. L'índex mes idoni 

per rcalitzar aquesta análisi és l'estudi 

de Tíndex «habitatges secundaris per 

habi ta tge principal», que mesura el 

grau de c o n c e n t r a d o del f e n o m c n 

residencial. A mes, és Fíndex que ut i -

htza la nova Uci reguladora d'hisendes 

locáis per ident i f icar els m u n i c i p i s 

turístics, Segons la llei, es consideren 

municipis turístics aquells que tinguin 

u n a p o b l a c i ó d e d r e t s u p e r i o r a 

2 0 . 0 0 0 hab i t an t s i q u e el n o m b r e 

d'habitants secundaris siguí superior al 

n o m b r e d 'hab i t a tges pr inc ipá is . (3) 

S'anahtza aquest índex pels anys 1960, 

1970 1 2001 : 

- Els resultats per l'any 1960 indi­

quen que prácticament no hi ha mun i ­

cipis que destaqum. Notnés hi ha un 

municipi amb un índex superíor a 1, és 

a LÜr, on hi hagi mes habitatges secun­

daris q u e no pas pr incipáis ; aques t 

niunicipi és CastelhPlatja d'Aro. Altres 

municipis anib un índex proper a 1 

son Llorct, Tossa i Cadaqués a la C2osta 

Brava, Viladrau a la zona del Montseny 

i AJp i Queralbs al Pinneu. 

- L'any 1970 reflectcix el creixe-

nient experimentat per la zona C'osta 

Brava en els darrers dcu anys. U n a 

bona part d'aquests municipis ja arrí-

ben a indexs superiors a 1. A mes, 

sorgeixen la Vajol i Sant Lloren^; de la 

M u g a al nord-oest de l'Alt Empordá. 

D'altra banda, es c o m e n t a a consoli­

dar el nucli d'cspe.:iaJització a la Cer -

danya i part alta del RipoUés amb epi-

centre a la població d'Alp. 

- F i n a l m c n t , p e r l ' a n y 2 0 0 1 

s'observa la niaduresa de l'especialitza-

ció a la zona Costa Brava, així com a 

la comarca de la Cerdanya i nord del 

R i p ü l l c s . P r á c t i c a m e n t en tots els 

mimicipis de la Cerdanya hi ha mes 

de tres habitatges secundaris { er habi­

tatge principal. A la zona nord-oest de 

l'Alt Empordá es confirma un nucli 

de municipis especiahtzats amb Sant 

Lloreiiij de la M u g a com a epicentre, 

A la zona de la Selva son destacables 

els municipis de Viladrau, Susqueda i 

R i e l l s i V i a b r e a . F i n a l m e n t , cal 

e sn ien ta r r e s p e c i a l i t z a c i ó d e certs 

municipis (juc es p o d e n catalogar de 

Q̂uadre 2; Evolució deis habitatges 1960-2001: principáis I secundaris (provincia de Gírona) ^ 

1960 
1970 
1981 
1991 
2001 

habitares principáis 

91.950 
108.046 
134.739 
163.408 
216.431 

% 
93,19% 
66,77% 
50,89% 
47,97% 
53,23% ;; 

habitatges secundaris 

6.715 
34.498 
83.882 
129.790 
137.585 

% 
6,81% 

21,32% 
31,68% 
38,10% 
33,84% 

altres 

0 
19.282 
46.162 
47.422 
52.607 

% 
0% 

11,92% 
17,43% 
13,92% 
12,94% 

total habitatges 

98.665 
161.826 
264,783 
340.620 
406.623 

Font: Censos (fHabitatge (diversos anys), INE. Elaborado propia. 
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Figura 1: Evolucló de ríndex «habltatges secundaris 
per habltatge principal». 
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segona o tercera lima de mar. Entre 

aqi;ests municipis destaquen Rup ia , 

Vilopriu, Sant Mori i Palau de Santa 

Eulalia a la ineitat nord amb un índex 

superior a 1. A mes. existeixen mes 

de quinze municipis en aquesta franja 

amb índexs entre U,5 i 1. 

L'análisi d'aquests índexs s'iMustra 

perfcctanient en els següents niapes. 

Aquests deniostren i confirmen l'alt 

nivell d'especialització de la zona Cresta 

Brava quant a les segones residencies i 

la necessitat d 'efectuar-i ie un estudi 

complet per anaKtzar la seva evolucíó. 

A n á l i s i í e v o l u c i ó d e la z o n a 

Costa Brava (1960-1991) 

1970 

hab'ec'nabppalSOOl 

ooQ nm 
05! IKI 
1.01 3Hl 
m\ 5i¡ 

2001 

Itatisecí1iabppal2001 
f i m 05P 
151 1 
101 3.00 
3,01-5,12 

U n deis principáis morius del ereixe-

m e n t espectacular d 'habi ta tges que 

experimenta la provincia de Girona a 

partir de 1960 és degut a l'alt: nivell 

d ' espec ia l i t zac ió en la c o n s t r u c c i ó 

d 'habi ta tges a la zona C~.osta Brava. 

Aques ta zona de té u n p e r c e n t a t g e 

niolt iniportant del total d'habitatges 

de la provincia especialnienC durant la 

segona meitat del segle XX. Actual-

ment , en el litoral gironí es concentra 

p r á c t i c a m e n t la m e i t a t de l p a r e 

d'habitatges existent a la provincia i 

b o n a par t d ' aques t s habi ta tges son 

segones residencies. 

Fonl: Cení d'iuhitai^e (diversos anysj, !NE. ElúboraáA propia. 

Quadre 3: Percentatge ' | 

1900 
1910 
1920 
1930 
1940 
1950 

d'habitatges -^ 
de ta zona Costa Brava 
respecte al total 
provincial 

Costa Brava Costa Brava 
21,61% 1960 23,26% . 
22,59% 1970 39,26% 
21,80% 1981 45,31% 
20,35% 1991 49,08% 
20,58% 2001 47,61% 
20,60% 

Fonl: (>.ní d'lláijins i Habiraif'í'^ 
(db'ersos nyí), INE. Elüboitiiui piopta 
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Segons dadcs del Cens d'Habitatge 

per l'any 2001 la ZÍÍIIÍI Consta Brava te 

el 76% del total d'habitatges sectinda-

ris de la provincia. L'any 1970, segons 

dades del niateix i"eiis, ja hi havia a la 

C^osta Brava mes habitatges secunda-

ris(4) que no pas principáis. 

Es pot definir rcvokic ió del í eno-

nien de segones residencies en aquesta 

zona en base a I'análisi de les quatre 

ultimes décades: 

-Entre 1960 i 1970 s'inicia la ven-

table activitat constructora de la zona i 

es pot definir l'etapa com una etapa 

d'explosió, S'aconsegueix la major caxa 

de c r e i x e m e n t del pe r íode (800%), 

sübrctot perqué es parteix d 'un pare 

d'habitatges secundans nioit baix. 

- L a década següent, entre 1970 i 

1981, es defineix com l'etapa de con-

solidació de la C()sta Brava i és l'etapa 

on es c o n s t r u e i x e n niés s egones 

residencies en termes absoluts. U n total 

de 47.449 habitatgcs en onze anys. 

—El eontmu creixement de la zona 

durant la década scgiieiit entre 1981 i 

1 9 9 1 , anib im aug rnen t de 3 6 . 1 8 5 

habitatges en dcu anys, implica que 

s'arribi a l 'índcx d'especialització mes 

elevat que ha detmgnt niai la zona, amb 

2,61 habitatges secundans per habitatge 

principal. Aquesta és una etapa de cuL 

minació del fenonien residencial. 

A nivell munic ipa l s'ha estudiat 

c ronologicamcnt l 'evolució deis deu 

niunicipis amb major pes residencial 

en termes absoluts a la Costa Brava. 

En primer lloc, en Torigen del í cno-

men residencial l 'any 1960 ja varen 

aparéixcr Castell-Platja d 'Aro , Lloret 

de Mar , Palafrugell , Sant Feliu de 

Guíxols i Blanes a la Costa íirava cen~ 

t re -sud c o m a numic ip i s destacats . 

P o s t e r i o r m e n t l ' anv 1970 es va ren 

Figura 2: Indexs sobre la Costa Brava 
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FoHt: Cens d'Í}abitaí<^e. Insiitut Nacioiiúl d'lisiadíslica (INI:) (diversos diiys). lilíihoració propia. 

Ñola: *«Í!idcx d'especialització» es el nombre d'¡iiibilat<ics sccmidaris per habitatge principal. 



34 Uyí^l *• i^HVlSTA l)!i (¡[RUNA -* N Ú M . 2:15 ,|L'LJ(J1 - AI^ÍJS 1 20(^4 ECONOMÍA 

incor})<)n!r anib for(,-a Ro';cs. C^alonge 
i TEscala. L'any 1981 ja es va confir­
mar I'aparició de CasteUó d'Enipúrics, 
anib un iniporcant creixcment que es 
consolida en la década segücnt. Finai-
nient, en l'última década ha sobresor-
tit el municipi de TorroeUa de Monc-
grí/rEstarcit, que lia cnrrat a formar 
part dins el grup deis deu niunicipis 
mes importants quant a presencia de 
segones residencies a la zona. 

d'habitatges, percí sobrctot d'liabkar-
ges principáis (a diferencia d'altres 
decades). i*er tant, amb tot aquest 
reretons, per aquest període les dades 
obtingudes afirmen el segiient: 

- f-ii ha un augment en termes 
absoluts d'habitatgcs principáis superior 
a Taugnicnt d'habitatges secundaris. 

- La suma d'at[uests augments és 
prou important i comparable amb 
altres décades si es té en comptc el 

Figura 3: Incorporado deis municípis mes importants 
en el mapa turístic residencial Costa Brava 

1960 Casteíl̂ Plaíja d'Aro - UoretcieMar-Palafmgell-Saf^tFeiii; - Blanes 
1970 Calonge - ¡'Escala - Roses 
1981 Casíelló d'Empúrifis 
2001 Torroelia 

fbíií; Eiabomció propia. 

Evolució deis habitatges en 
els darrers anys a la Costa Brava 
(1991-2001): una comparativa 
amb décades anteríors 

L'última década entre 1991 i 2001 es 
pot definir com una etapa de desac-
celeració relativa del t u n s m e de 
segones residéncieíí. Tot i que hi ha 
un augment en termes percentuals i 
absoluts, l'índex d'especialització(5) 
cau fins a 1,83 habitatges secundaris 
per habitatge principal, L)e fct. en 
l'úlnma década hi ha hagut un aug­
ment s 1 gnif 1 catiu en el nombre 

gran estoc d'habitatges acuniulat fins 
al 1991. 

— En aquesta década hi ha hagut 
un compor tamen t for(|:a difercnt 
entre municipis de la Costa Urava, )a 
que el creixemcnt deis habitatges 
secundaris s'ha t robat localitzat 
nomos en pob 1 aci (jns concretes 
(Torroelia, Blanes, l'Escala i Roses 
concentren la major part de crcixe-
menc d'unitats d'habitatge sccundari 
entre 1991 i 21)01). 

- En décades anteriors el crcixe-
inent era generalitzat gaircbé en la 
majona deis municipis de la 7,ona 

entorn el creixement de la mitjana. 
Si ens fixein en el coeficient de 
variació sobre els augments absoluts 
per década que han cxperimentat 
tots els municipis de la zona s'obscr-
va una major dispersió en l'Liltima 
década en la partida d'habitatges 
secundaris amb un v a 1 o T- de 
6,464.(6) 

D'altra banda, s'ha anaÜtzat i'cvo-
lució anual deis habitatges totals cons-
truits de nova planta entre els anys 
1992 i 2002 en el litoral gironí(7). En 
aquesta etapa el creixement deis habi­
tatges no ha estat uniforme sinó que 
s'ha concentrat, de la niateixa manera 
que a nivell provincial, en la segona 
ineitat de la década. Aquest fet reflec-
teix la percepció que hi ha actualment 
en els initjans de conainicació sobre 
una nova febre constructora a la zona 
en l'últim quinquenni (1997-2002) en 
comparado amb la crisi económica 
del principi deis anys 90 que es va 
notar en el sector de la construcció. 
D'aquesta manera es pot parlar de 
dues ctapes; 

- Etapa 1992-1996: el nombre 
d'habitatges acabats va ser de 8.881 
durant aquest primer període. 

- Etapa 1997-2002: el nombre 
d 'habitatges acabats ha cstat de 
20.506, deis quals 12.808 s'han cons-
truit durant els darrers tres anys (2000-
2002). Deis 20.506 habitatges acabats 
6.183 es varen construir a les pobla-
cions de Blanes i Lloret de Mar (el 
30% deis habitatges acabats a la zona 
Costa Brava). 

Quaúte 4: Evolució deis habitatges principáis i secundaris a la Costa Brava 

1960-1970 
hab. princ, liab. sec. 

1970-1981 

hab, princ, hab, sec. 
1981-1991 

hab. princ. hab. sec. 
1991-2001 

hab. princ. hab. sec. 

: A habitatges 7.660 32.925 
: coeficient variació 1,390 0,972 

Font: Cens d'habitatge (diversos anys). INE. Elaborada propia. 

8.757 
1,251 

47.449 
0,823 

10.994 
1,216 

36.185 
1,195 

21.899 4.551 
0,982 6,464 
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Figura 4: Habitatges acabats de nova planta Costa Brava: 1992-2002 

5000 

Notes: 

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 

Foíií: Iiahitatíici acabáis de aova planta (¡992-2002), ÍDESCA'I'. ¡Üaboradó propiü. 

A gr.iiis treCs, dones, les segoiics 

residencies a la provincia de Girona 

han c x p e r i m e n t a t u n c r e i x c n i e n t 

espectacular duranC la scgona nieitat 

del segle X X , fms arribar actualnient 

a ser u n terf deis habi ta tges totals 

existents. L'especialització residencial 

a l;i Costa Brava es manifcsta gradual-

n i e n t e n g a i r c b é la t o t a l i t a t de i s 

n u m i c i p i s e n t r e 1960 1 1991 anib 

or igen a la C~osra Brava sud. En la 

darrera decada l ' a u g m e n t del pare 

d 'hab i ta tges seeundar is no inés s"ha 

localitzat en nuelis concrefs 1 presu-

n i i b l e m e n t d u r a n t el segon q u i n -

q u e n n i ( 1 9 9 7 - 2 0 ( 1 2 ) de i na jo r 

bonaní^a económica. 

AlbertSalÓ, Dcpanament 

d'Economia, L'dG. 

(1) Aqiicst estudi 6s un resum del trcball de 
recerca «Evolució deis habitatges i segoiies 
residencies a la provincia de Girona: anáii-
si específica per la zona Costa Brava* diri-
git peí Dr. Modest Pluvia per tal d'obtenir 
el Diploma d'Estudis Avan^ats dins el 
Programa de D o c t o r a l d ' E c o n o m i a 1 
Empresa de la Universitat de Girona, 
També agraeixo !a coMaboració i comen-
taris de la Dra. Anna Garriga, Natural-
ment, els crrorb corresponen únicament a 
Tautor de l'article, 

(2) Dades extrctes del Departament d'lndús-
tria, Conierf i Turisnic de la Ceneralitat 
de Catalunya. 

(3) LEY 51/2002 , de 27 de diciembre, de 
reforma de la Ley 3 9 / 1 9 8 8 , de 28 de 
tlicicmbre, Reguladora de las Haciendas 
Locales. 

(4) En Tanálisi de la zona Costa Brava quan es 
parla de segoncs residéntici ens referim, 
de fet, a habitatges no principáis. Dins la 
partida d'hahitaiges no principáis s'hi 
inclouen els habitatges secundaria i els 
«altre.s tipus d'habit, tge» en considerar que 
aquests últims majo itariament es referci-
xen a lloguers d'habintgcs d'ús turisric, 

(5) Vegeu figura 3 «Evolució de l ' índex 
d'especialització» per l'anv 2l)01. Cal 
esmentar que en les dades del ceiis de 
2001 ,s'hi poden assumir alguns errors i/n 
omissions que poden afectar raiiálisi 
d'aquesta darrera década. 

(6) El coeficient de variació mesura la dispersió 
d'una sérif de dades respecte el valor de la 
mitjana deis resultats estudiats. '-.n el nos-
tre cas, es parla deis augnients unitaris 
d 'habitatges cada deu anys i per cada 
muujcipi. Quan el valor d'aquest coefi-
cient és proper a zero hi ha menys diversi-
tat en els augmenrs (augments similars 
entre els municipis, és a dir, el creixcment 
deis municipis s'acosca al valor de la mitja­
na). Quan el valor és molt gran, els muni­
cipis son heterogenis entre si, és a dir, uns 
teñen un creixcment molt mes gran que 
els altres. Aquest últim fet indica la con­
centrado de creixement tan sois en pobia-
cions contretes. 

(7) S"han obtingut les dades anuals de constnic-
ció d'habitatges de nova planta a través de 
r i D E S C A T . Segons la descr ipció de 
r i D E S C A T hi ha dues foncs per tal de 
saber el nombre d'habitatges acabats per 
cada any. En primer lloc, a través deis cer-
tificats fináis d'obni deis coMcgis d'aparella-
dors. En segon lloc. sumant els habitatges 
de les céduics d'habitabilitat amb les quali-
ficacions definitives de protecció oficial de 
i'arxiu DGACAH. Aquest articie es basa 
en la scgona font. 


