Interrelacion entre turismo rural y de masas: Estudio de caso en Cataluiia

Resumen

El presente trabajo analiza la interrelacion existente entre el turismo rural y el de sol y playa.
Para ello, se ha estimado un modelo de precios hedénicos en el que se ha considerado la
existencia de dependencia espacial, utilizando una muestra de las casas rurales en alquiler
ubicadas en Catalufia. Los resultados obtenidos muestran los signos esperados, destacando
que la congestion perjudica el precio de alquiler y que la existencia de puntos de interés en
un entorno a la casa influye positivamente en éste. Por otro lado, la lejania a la playa mas
cercana reduce el precio de alquiler, mientras que cuanto mayor es el nimero de playas
existentes en un entorno, menor es el precio. Este hecho podria interpretarse como que el
turista rural valora la playa como un atractivo turistico adicional, pero por otro lado, huye de

la masificacion existente en una zona con muchas playas.
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Interrelacion entre turismo rural y de masas: Estudio de caso en Cataluiia

1. Introduccion

En las dltimas décadas, los gestores turisticos de Espafia y otros paises mediterrdneos
han apoyado y promocionado proyectos de turismo rural como alternativa al tradicional de sol
y playa. El turismo rural y el costero (masas) son dos ramas de la misma industria y por tanto
comparten elementos esenciales de la oferta turistica, como son ciertas infraestructuras
(medios de transporte), aunque también algunos atractivos, como los eventos culturales,
patrimonio o baja congestion (Kozak, 2002; Roberts and Hall, 2001; Yoon and Uysal, 2005;
Alegre and Cladera, 2006; Santana-Jiménez and Herndndez, 2011; Farmaki, 2012). Asi, el
éxito de estas politicas de diversificacion turistica requiere de un andlisis de la interrelacién
entre los dos tipos de turismo. El objetivo de este trabajo es identificar los atributos mas
relevantes del turismo rural en wuna regién determinada y compararlos con los

tradicionalmente valorados en el mercado de turismo de masas.

El andlisis se llevara a cabo a través de un estudio empirico del mercado de turismo
rural en Catalufia. La eleccion de Cataluna se debe a que esta regiéon ha desarrollado un
turismo de masas desde la década de los 60, mientras que ya desde los 80 el turismo rural ha
ganado importancia. Por otro lado, dispone de una amplia informacién de turismo rural
proporcionada por propietarios privados y por la administracion publica. Metodolégicamente,

se estimard un modelo de precios hedonicos al mercado de alojamientos rurales en Catalufia,



que permitird determinar las caracteristicas implicitas valoradas por el mercado. En la
estimacion del modelo se ha tenido en cuenta la dependencia espacial mediante la
consideraciéon de matrices de pesos espaciales que conectan cada casa con un nimero

determinado de casas vecinas.

2. Metodologia

El modelo de precios hedénicos asume que el precio de un determinado bien o clase
de productos p estd influenciado por una coleccién de caracteristicas o atributos (x;, xo, ..., Xx)

a través de la siguiente relacion,

p=f(x,%,....,x,). (1

Los atributos no estdn explicitamente valorados por el mercado, sino que su precio
estd implicitamente incluido en el precio del bien general. En el caso del turismo rural, el bien
o clase de productos es la casa rural, cuyo precio de alquiler estd determinado por los
diferentes atributos que la componen y que no se ofertan separadamente. Por ejemplo, el
equipamiento de una determinada casa rural (e.g. terraza con barbacoa) estd usualmente
incluido en el precio total de alquiler. Si se conociera la forma funcional f{-), se podria
determinar el precio implicito del atributo x;, i=1,2,...,k, tomando la derivada parcial de la

funcién de precios, esto es, p, =dp/dx,. Los fundamentos econémicos de la metodologfa de

precios heddnicos se encuentra en Rosen (1974). Algunas aplicaciones al mercado de turismo
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rural pueden encontrarse en Santana-Jiménez et al. (2011, 2014), Ohe and Ciani (2011),

Hernandez et al. (2013) y Suédrez-Vega et al. (2013).

Dada la gran variedad de atributos que potencialmente pueden influir en el precio de
la casa rural, se han seguido los siguientes pasos con el fin de seleccionar los atributos que se
incluirdn en los modelos definitivos. En primer lugar se aplicaron paralelamente los
procedimientos de estimacién Step-wise y GASIC para optimizar el ajuste del modelo segiin
los diferentes criterios de seleccion Optima. GASIC (Acosta-Gonzilez and Fernandez-
Rodriguez 2007) es un procedimiento de seleccion automadtica de factores del modelo de
regresion, realizado mediante un algoritmo genético donde la funcién de pérdida es el criterio
de informacién de Schwartz. Esta metodologia evita la tendencia a sobreidentificar modelos
detectada en el procedimiento Stepwise (Lovell, 1983). Sudrez-Vega et al. (2013) presentan
una aplicacion de este método para explicar el precio de alquiler de casas rurales en la isla de

La Palma (Espafia).

En segundo lugar, se compararon los resultados de ambos procedimientos y se

considerd la mejor opciéon probando combinaciones entre los atributos seleccionados por los

dos métodos.

En tercer lugar, se considero y contrasto la presencia de dependencia espacial. Anselin

(2005) proporciona informacion completa sobre estos modelos y su aplicacion. La

especificacion general de los modelos de dependencia espacial para el modelo de precios

hedoénicos propuesto para las casas rurales en Catalufa es el siguiente:



In(p) = al + pWin(p) + VB + u, (1)

donde u = AWu + ¢,e~N(0, 6%I,,). La variable dependiente In(p) representa el n-vector del
logaritmo de precios de la casa n; a es una constante, y 1 es un vector de unos de n filas. La
matriz W, representa la influencia del precio de las casas en un entorno de una casa
concreta. El coeficiente p mide el grado de dependencia entre las casas de alquiler, y un
precio positivo indica que casas cercanas presentan precios similares. El vector 5, con m y p
filas, corresponde al nimero de variables (V) consideradas en el modelo. Finalmente u es el

vector de errores que sigue un modelo de error espacial.

Para contrastar la existencia de correlacion espacial, se aplica el test I de Moran al
logaritmo de los precios. El rechazo de la hipétesis nula (/#0) indica la existencia de
correlacion espacial significativa. Adicionalmente, se emplean otros contrastes sobre el
modelo cldsico ampliamente utilizados en econometria espacial, con el fin de seleccionar la
mejor especificacion espacial: el test I de Moran sobre los errores, el test de multiplicadores
de Lagrange (error) y su version robusta, asi como el test de multiplicadores de Lagrange
(spatial lag) y su version robusta. Finalmente, existen otros contrastes adicionales realizados
después de la estimacion del modelo espacial que buscan valorar si la especificacion espacial
propuesta mejora significativamente el modelo clésico o no: el test de razon de verosimilitud,
que estudia la adecuacion del modelo de retardo espacial propuesto (o del retardo del error) y
el test de multiplicadores de Lagrange, que estudia si el modelo espacial propuesto carece de
otras estructuras espaciales significativas omitidas en el modelo. Una explicacion detallada de

estos contrastes se encuentra en Anselin (2005).



3. Estudio de caso

3.1. Datos y variables

El presente estudio empirico se ha realizado tomando una muestra representativa de
las casas rurales situadas en Catalufia. La muestra se compone de 393 observaciones. La

informacion se ha obtenido a partir de padginas web disponibles en internet.

Los modelos de precios hedonicos aplicados al mercado de turismo rural suelen distinguir dos
tipos de variables: estructurales y de localizacién. Las variables estructurales son aquellas que
describen las caracteristicas fisicas de la casa rural (metros cuadrados, nimero de camas, etc.)
y los servicios proporcionados (piscina, desayuno incluido, etc,.), mientras que las de
localizacién combinan las caracteristicas del drea que rodea la habitacion, como densidad de
poblacién 6 ndmero de restaurantes, con aquellos factores relacionados con su posicion

geografica, como la proximidad a comodidades o servicios (drea donde se sitda la habitacion,

vistas al mar, distancia a la playa, aeropuerto, centro, etc.).

Las variables consideradas en el modelo se encuentran en la Tabla 1. Algunas fueron
obtenidas directamente de las paginas web, como son Price (el precio por noche para dos
personas) y una serie de variables estructurales (nimero de camas, si tiene o no barbacoa, TV
satélite, piscina, jacuzzi, chimenea, si permite animales domésticos, o si estd incluida en un
resort). Entre las variables de localizacion, se consideran Barcelona, Girona y Lleida, que

indican si la casa estd ubicada en dichas provincias o no.

En el célculo del resto de variables de localizacion ha sido necesario geocodificar las casas
rurales y diversos sitios de interés (capitales de provincia, dreas de arena natural, espacios
rurales y playas), y se ha utilizado el software GIS (Geographical Information System). A
partir de esta informacion se calcularon distancias en linea recta (en Km) desde las casas
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rurales a los puntos de interés mds cercanos (Dist_nearest_cap_  prov_Km,
Dist_nearest_beach_Km, Dist_nearest_rural_int_Km). También se obtuvo el nimero de puntos
de interés dentro de un radio especifico desde la casa rural. Adicionalmente, se calcularon tres
areas de influencia con radios de 25, 50 y 100Km.

Se ha incluido una variable de diversidad de usos del suelo en un entorno a la casa,

segun el indice propuesto por Bastian et al. (2002)

Landscape Diversity _i=1- Z(% )2 ,

h=1
Donde ¢, indica la proporcién de uso del suelo 4 en un radio de i Km desde la casa rural, y m
representa la cantidad de uso del suelo del drea. Cuanto mayor sea el valor del indice, mayor

diversidad de usos del suelo existe en el area.

Las variables Pop_rKm muestran la poblacién en un radio r desde la casa rural. Estas
variables se han obtenido a partir de mapas proporcionados por LandScan 2007™ High
Resolution global Population Data Set (Bright, et al. 2008) y se han considerado radios de 1,

5,50y 100 Km.

Se han considerado también el nimero de puntos de interés rural, asi como el nimero
de capitales de provincia, y el nimero de playas en radios de 25, 50 y 100Km. Esta ultima

variable es de especial relevancia como comparativa de ambos tipos de turismo.



Tabla 1. Definicion y estadisticos descriptivos de las variables para las casas rurales de

Catalufia.

Variables Definicién Media Desv. Tipica Min. Max.
Price Precio/noche para 2 personas (euros) 65,19 33,44 15 240
Estructural
Beds Numero de camas en la casa 8,92 3,99 2 20
Barbecue Barbacoa en la casa (1=si, 0=no) 0,59 0,49 0 1
Satellite TV TV satélite en la casa (1=si, 0=no) 0,02 0,14 0 1
Pool Piscina en la casa (1=si, 0=no) 0,43 0,49 0 1
Jacuzzi Jacuzzi en la casa (1=si, 0=no) 0,02 0,14 0 1
Fireplace Chimenea en la casa (1=si, 0=no) 0,63 0,48 0 1
Pets allowed Animales domésticos permitidos 0,27 0,44 0 1
Resort Incluido en un Resort (1=si, 0 no) 0,13 0,34 0 1
Localizacion
Barcelona Situado en Barcelona (1=si, 0=no) 0,25 0,43 0 1
Girona Situado en Gerona (1=si, 0=no) 0,38 0,48 0 1
Lleida Situado en Lérida (1=si, 0=no) 0,22 0,42 0 1
Landscape Diversity Indice de diversidad en radio de 1Km 0,53 0,18 0,0002 0,84
Dist_nearest_cap_ prov_Km Distancia a capital de provincial mds 49,58 27,712 5,23 122

cercana (Km)
Dist_nearest_beach_Km Distancia a playa mds cercana (Km) 57,5 37,67 0,55 165
Dist_nearest_rural_int_Km Dist. A punto de interés rural mas 14,73 10,33 0,02 63
cercano (Km)
Npoints_rural_int_ 25Km N° puntos de interés rural en 25Km 2,49 1,94 0 7
Npoints_rural_int_50Km N° puntos de interés rural en 50Km 7,34 3,41 0 11



Npoints_rural_int_100Km N° puntos de interés rural en100Km 17,6 5,73 3 26

Ncap_prov_25Km N° capitales de provincia en 25Km 0,14 0,35 0 1
Ncap_prov_50Km N° capitales de provincia en 50Km 0,36 0,48 0 1
Ncap_prov_100Km N° capitales de provincia en 100Km 0,43 0,49 0 1
Nbeaches_25Km N° playas en 25Km 0,48 1,14 0 8
Nbeaches_50Km N° playas en S0Km 2,14 2,92 0 11
Nbeaches_100Km N° playas en 100Km T.47 4,34 0 13
Pop_IKm Poblacién enl Km 511 1.072,6 0,1 6.715
Pop_5Km Poblacién en 5Km 6260,8 11,0469 14 92.789
Pop_50Km Poblacién en 50Km 90,19E6 1,02E6  44,49E6 4,55E6
Pop_100Km Poblacién en 100Km 4,16E6 1,72E6  0,76E6  591E6

3.2. Resultados

La Tabla 2 muestra los resultados de los tests correspondientes al modelo MCO y a

los modelos de dependencia especial estimados. El test I de Moran sobre Log(price) indica la

existencia de dependencia especial significativa entre los precios. Especificamente, el precio

de la casa mds cercana a cada casa influye positivamente en el precio de alquiler de la unidad

alojativa. Adicionalmente, el test I de Moran sobre los errores rechaza la hipdtesis nula,

indicando la existencia de dependencia espacial en los residuos del modelo clasico. Los test

de multiplicadores de Lagrange correspondientes tanto a los modelos de retardo espacial

como de retardo en el error rechazan la hipétesis nula, es decir, ambos modelos mejoran la

estimaciéon MCO. Sin embargo, las versiones robustas de los contrastes no pueden rechazarse.



Este resultado puede deberse a la existencia de otros factores que invalidan los contrastes

asintdticos. No obstante, dado que existe dependencia espacial, se han estimado tanto el

modelo de retardo del error (M2) como el de retardo espacial (M3), y se ha seleccionado la

mejor opcion tras el andlisis de los criterios cldsicos de seleccion Optima.

Tabla 2. Estimacion de los pardmetros del modelo: (M1) estimacion MCO (p=A=0); (M2)

modelo de retardo del error (A#0, p=0), considerando W la matriz de pesos espaciales que

conecta el vecino més cercano a cada casa; (M3) modelo de retardo espacial (A=0, p#0),

considerando W la matriz de pesos que conecta el vecino mds cercano a cada casa.

Variable dependiente: M1 M2 M3 Elasticidades/
Log(Price) MCO Matriz de Matriz de pesos:  semielasticid
pesos: 1 vecino mas ades M2
1 vecino més cercano
cercano
p 0,181
(0,00)
p) 0,197
(0,00)
D334 098" 1,037 0,93" 180,1%"
(0,01) (0,00) (0,01)
D196 1,817 1,817 1,827 511,04%"
(0,00) (0,00) (0,00)

10



D184

D182

Intercept

Estructurales

Pool

1/Capacity

Localizacion

Barcelona

Girona

Npoints_

Rural_int_100Km

Nbeaches 100Km

Dist _nearest_beach_Km

1/Pop5SKm

1,67
(0,00)

1,06
(0,00)

4,07
(0,00)
0,127
(0,00)
0,60
(0,03)
0,46
(0,00)
0,18’
(0,05)

0,047
(0,00)

0,07
(0,00)

0,017
(0,00)

12,747

(0,00)

1,437
(0.00)
0,97
(0.01)
3,68
(0,00)
0,147
(0,00)
0,84
(0,00)
043"
(0,00)
0,17
,1)
0,049
(0,00)
0,07
(0,00)
0,01
(0,00)
11,197

(0,00)

1,537
(0,00)
1,01
(0,00)
3,00

(0,00)

0,12
(0,00)
0,71

(0,00)

0,37
(0,00)
0,16
(0,07)
0,041
(0,03)
0,06
(0,00)
-0,009™"
(0,00)
10,83

(0,00)

-76,06%"

163,7%"°

15%"

-1%°

53%"

18%"

4,9%¢

-7%"¢

-0,57%"

-0,0018%"
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1/Pop100Km 809514,5 8512254 729705,8"" -0,20%"

(0,00) (0,00) (0,00)

Los valores P aparecen en paréntesis, y ***, **,* denotan significatividad al 1, 5 and 10%, respectivamente.

.. . , A%Price
? Las elasticidades se calcularon mediante la férmula ( Z/x

), donde A% significa incremento porcentual, y X

hace referencia a la variable explicativa.
" A%Price debido a la existencia de la categoria propuesta de la variable cualitativa respecto a la categoria de

referencia.

. .. . , A%Price
¢ Las semielasticidades se calculan mediante la férmula ( > )

Tabla 3. Medidas de bondad del ajuste y contrastes de validez del modelo.

M1 M2 M3
MCO Matriz de pesos: Matriz de pesos:
1 vecino més 1 vecino més
cercano cercano
R’ 0,24 0,235 0,275
Normalidad 7,97
(0,018)
Log Likelihood -180,23 -167,01 -167,19
Akaike,Information C, 388,46 362,02 364,39
Schwarz C, 444,099 417,65 424,00
Multicolinearity test 35,98
Breusch-Pagan test 21,19 19,6 19,9
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(0,06) (0,1) (0,09)
Koenker-Bassett test 17,72

(0,16)

Diagnéstico de dependencia espacial

Moran’s I on log(Price) 0,37

Moran’s I test (error) (0,00)
0,329
(0,00

Lagrange Multiplier (error) 21,527

(0,00)
Robust LM (error) 0,50
0,47)
Lagrange Multiplier 21,28
(spatial lag) (0.00)
Robust LM 0,26
(spatial lag) (0.45)
Likelihood ratio test” 22,60 2223
(0,00) (0,00
Lagrange Multipliers test” 0,005 0.12
(0,93) (0,72)

Los valores P aparecen en paréntesis, y ., . denotan significatividad al 1, 5 and 10%, respectivamente.

* El test de razén de verosimilitud considera como hipétesis alternativa la existencia de diferencias entre el

modelo espacial propuesto (de retardo espacial o de retardo del error) y el modelo clasico.
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" El test de multiplicadores de Lagrange propone como hipétesis alternativa para el modelo (M2) la existencia de
tendencias de retardo espacial en el modelo de retardo de error propuesto (M2); en el caso del modelo (M3),

propone la existencia de tendencias de retardo en el error en el modelo de retardo espacial propuesto (M3).

La Tabla 2 muestra los resultados de estimacion de los modelos. El modelo (M2)
presenta un coeficiente A positivo y significativo, mostrando una relacién espacial positiva
entre los errores. Los coeficientes significativos del modelo son los mismos que los del
modelo clasico y presentan valores similares. El test de The Breutsch-Pagan en la Tabla 3
indica que los residuos son homocedasticos al 5%. El test de verosimilitud rechaza la
hipétesis nula, revelando que el modelo propuesto mejora significativamente el modelo
clasico. Adicionalmente, el no rechazo de la hipdtesis nula del test de multiplicadores de
Lagrange muestra que no existen estructuras espaciales alternativas excluidas en el modelo.
En cuanto a la bondad del ajuste, los criterios de informacién de Akaike y de Schwarz
muestran que el modelo de error espacial mejora al modelo clasico, mientras que el criterio de
maxima verosimilitud muestra una conclusién opuesta. En resumen, considerando los
resultados en conjunto, puede concluirse que el modelo (M2) mejora el ajuste con respecto a

M1).

14



El modelo (M3) presenta un coeficiente de retardo especial p positivo y significativo
(ver Tabla 2) mostrando que casas cercanas tiene precios similares. Las variables
significativas son idénticas a los otros modelos, y los test de diagndstico satisfacen las
hipétesis estdndar requeridas. Los criterios de bondad del ajuste muestran que existe una
pequeiia diferencia entre el modelo de retardo espacial (M3) y el de retardo del error (M2),

pero este ultimo parece ser algo superior.

Dados los coeficientes correspondientes a las variables significativas obtenidas con el
modelo (M2), las casas situadas en Barcelona o Gerona presentan precios superiores a las
situadas en otras provincias de Catalufia. Especificamente, las casas de Barcelona son un 53%
mas caras que las de Lérida y Tarragona ((€**-1)*100=53), y las situadas en Gerona son 18%
mads caras que las provincias de referencia. Con respecto a las variables estructurales, Pool y
1/Capacity muestran los signos esperados segun la literatura existente. Es decir, las casas con
piscina son un 15% mads caras que las que no la tienen ((e”"*-1)*100), y la capacidad reduce

el precio de alquiler para dos personas de la casa.

Con respecto a las variables de localizacion incluidas, existe cierta controversia al
comparar el signo negativo de Nbeaches_100Km con la relacion negativa encontrada entre
Dist_nearest_beach_Km y Log(price). Segin esto, los turistas valoran positivamente tener

una playa cerca de la casa, pero negativamente tener muchas playas en un entorno cercano.
15



Ademas, Npoints_rural_int_I00Km presenta un signo positivo, indicando que cada punto de

interés rural adicional en un radio de 100Km aumenta el precio en 4.9%.

Finalmente, dos variables referentes al aislamiento disminuyen el valor del precio de

alquiler: la poblacién en un radio de 5 y 100Km respectivamente. Estdn incluidas en el

modelo con forma funcional inversa y muestran que un incremento de la poblacion del 1% en

un radio de 5Km reduce el precio en un 0.0018%, mientras que la reduccién es de un 0,2%

cuando el radio es 100Km.

4. Conclusiones

El presente trabajo analiza los atributos que afectan al turismo rural en una regién con

un amplio desarrollo en turismo de sol y playa con el objeto de estudiar la interrelacion entre

ambos productos. Con el fin de ofrecer una evidencia empirica a esta comparativa, se ha

estimado un modelo de precios heddnicos utilizando una muestra de las casas rurales

ubicadas en Catalufia. Esta region dispone de una amplia oferta de turismo rural y de masas,

por lo que resulta apropiada para el estudio comparativo.

Los atributos significativos encontrados en la estimacion del modelo son coherentes

con la literatura existente al respecto: asi, las variables estructurales piscina y capacidad de la

vivienda muestran los signos esperados, la congestion perjudica el precio de alquiler de la
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casa rural, y la existencia de puntos de interés en un entorno a la casa influye positivamente

en el precio de ésta.

La valoracién significativa de la cercania a la playa conecta con uno de los atributos

mas destacados del turismo costero. Los resultados muestran que la lejania a la playa mas

cercana reduce el precio de alquiler, lo cual podria indicar que el turista rural también puede

estar interesado en la playa como un atractivo turistico adicional. No obstante, la estimacién

muestra que el precio se reduce cuando aumenta el nimero de playas existentes en un entorno.

Este resultado puede interpretarse como que el turista rural valora la cercania a una playa o

zona costera como parte del atractivo del entorno rural, pero no la masificacién que conlleva

estar en un entorno con muchas playas.

Asi, como conclusién, podriamos decir que el turista rural no es indiferente a la

existencia de playas en un entorno, pero que le afecta en sentido positivo como atractivo

natural individual y negativo como area masificada. Este es un primer resultado del proyecto

de investigacion, que deberia ser analizado con mayor profundidad por medio de otras

técnicas de andlisis adicionales, como la regresion geografica ponderada utilizando

herramientas SIG.
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