
 

 

TREBALL FINAL DE GRAU 

CREACIÓ D’UN ESTABLIMENT DE TURISME RURAL AL 

MUNICIPI DE CASSÀ DE LA SELVA 

 

Grau en Turisme, Universitat de Girona 
Autora: Virgili Faixedas, Sònia 

Tutor: Dr. Moll de Alba Cabot, Jorge Eduardo 
Convocatòria Juny 2020 

 

  



 

 

TREBALL FINAL DE GRAU 

CREACIÓ D’UN ESTABLIMENT DE TURISME RURAL AL 

MUNICIPI DE CASSÀ DE LA SELVA 

Grau en Turisme, Universitat de Girona 
Autora: Virgili Faixedas, Sònia 

Tutor: Dr. Moll de Alba Cabot, Jorge Eduardo 
Convocatòria Juny 2020 

 

Resum 

El present treball té per objectiu plantejar un projecte personal de creació d'un 

establiment de turisme rural al mas Viader situat al veïnat de Mosqueroles del 

municipi de Cassà de la Selva. Per realitzar aquest projecte d'emprenedoria 

s'analitza el turisme rural, la competència directa i indirecta i l'entorn 

d'implantació, productes de diversa tipologia, i, a través d'aquestes anàlisis es 

realitza una proposta de producte i unes projeccions econòmiques per valorar la 

viabilitat d’aquest. Metodològicament s'ha analitzat el sector del turisme rural a 

partir de les dades de diverses fonts oficials i sectorials, així com tota la normativa 

vigent en l'actualitat. En l'anàlisi de la competència s'han recollit dades dels 

principals portals de reserva especialitzats en turisme rural i s'ha elaborat un pla 

de màrqueting i una anàlisi previs de viabilitat a partir de les anàlisis anteriors, 

de dades i ratis sectorials i dels coneixements personals sobre el tema. 

Paraules clau: turisme rural, allotjament rural, projecte, emprenedoria.    

Abstract 

The present thesis aims to set out a personal project about the creation of a rural 

tourism establishment in the Viader country house located in the neighbourhood 

of Mosqueroles in the municipality of Cassà de la Selva. To carry out this 

entrepreneurial project, rural tourism, direct and indirect competition and the 

implementation environment, products of various types, are analysed, and 

through these analyses a product proposal and the economic projections to 

assess its viability are made. Methodically, the rural tourism sector has been 

analysed based on data from various official and sectoral sources, as well as all 

current regulations. In the analysis of the competition, data have been collected 

from the main booking engines specialized in rural tourism and the marketing 

plan and a feasibility analysis have been drawn up based on previous analyses, 

sectorial data and ratios and personal knowledge on the subject.  

Key words: rural tourism, rural accommodation, project, entrepreneurship. 
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1. Introducció 

1.1. Interès, rellevància i motivació personal  

La conservació del patrimoni rural és molt important pel present i futur del 

turisme. Segons Sánchez, D. (2010), “el  patrimoni rural es concep com a recurs 

turístic i motor de desenvolupament sostenible” (p. 573).  

Al llarg de la història les masies o masos han sigut una de les principals unitats 

socioeconòmiques i culturals del centre i nord-est de Catalunya. Les masies han 

sigut una institució de caràcter multifuncional, és a dir, en ella s’hi troben moltes 

més dimensions més enllà del component productiu; l’arquitectònica, la 

demogràfica i residencial, l’econòmica, la social, la jurídica i la simbòlica 

(Sánchez, D., 2010, p. 573).  

Sánchez també descriu que “aquestes dimensions formen un patrimoni a 

transmetre, el qual passava de generació en generació i que el costum de 

l’herència tenia com a finalitat principal la protecció i el manteniment de la casa, 

així com la seva continuïtat” (p. 574).  

La motivació personal d’aquest projecte d’emprenedoria és, principalment, la 

conservació del patrimoni rural familiar. En els últims anys s’ha format una 

preocupació dins meu en referència a l’herència del mas familiar. Actualment la 

propietat es conserva perfectament, ja que la família l’utilitza com a residència 

principal. La figura parental de la família és l’hereu del mas, però en un futur 

aquest passarà a ser de la meva propietat. És per aquest motiu que va sorgir el 

neguit de com continuar mantenint el mas i les terres, tenint en compte que les 

meves aspiracions de futur no eren residir en aquest. 

El treball de final de grau d’aplicació pràctica és l’inici per encaminar el projecte 

d’emprenedoria personal sobre la obertura d’un establiment de turisme rural al 

mas familiar i trobar el punt d’equilibri en el qual s’aconsegueixi mantenir el 

patrimoni rural familiar essent rendible econòmicament.   

1.2. Objectius del treball 

L’objectiu principal de la realització del treball “Creació d’un establiment rural a 

Cassà de la Selva” és plantejar i valorar la viabilitat de la realització del projecte 

d’emprenedoria personal proposat. Aquest no té una resolució única sinó que pot 
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ser canviant a causa de la presa de decisions futures i altres factors externs 

imprevisibles.   

La proposta inicial i la que es desenvoluparà en aquest treball és la de crear un 

producte diferenciat d’allotjament de turisme rural que compleixi amb els requisits 

del Decret 159/2012 de 20 de novembre sobre establiments d’allotjament turístic 

i d’habitatges d’ús turístic tot tenint en compte les dades analitzades prèviament 

sobre l’oferta, la demanda i la competència.   

Dins d’aquest objectiu principal, s’hi poden definir alguns objectius específics que 

es portaran a terme a mesura que es fa recerca i s’analitza la informació trobada. 

Un d’aquests és fer un recull de dades sobre l’evolució i la situació actual del 

turisme rural a diferents escales territorials: Espanya, Catalunya, comarques 

gironines i municipis propers.  

Analitzar la competència directa i indirecta de l’establiment per tal d’extreure uns 

resultats com a punts de referència a l’hora de dissenyar el producte també és 

un objectiu específic d’aquest treball, així com realitzar un pla de màrqueting 

específic per a l’empresa definint el producte i públic objectiu, els preus, la 

promoció i la distribució del producte.  

Per últim, realitzar una anàlisi de viabilitat que permeti valorar el projecte i, en un 

futur, prendre la decisió de tirar-lo endavant o modificar-lo.  

1.3. Metodologia 

Es tracta d’un projecte d’emprenedoria de recerca aplicada en el que s’han 

utilitzat diferents metodologies i tècniques d’anàlisi per a la seva elaboració. 

Figura 1. Metodologia del treball. 

 

Font: Elaboració pròpia 

En primer lloc, s’ha fet recerca d’informació tant a llibres com a articles 

bibliogràfics relacionats amb el turisme rural, les seves definicions i la història. 

Les referències han estat buscades a través de la biblioteca de la Universitat de 

Girona i Google Acadèmics.  

1. Recerca 
bibliogràfica

2. Recerca 
de dades 
sectorials

3. Anàlisi de 
dades: mercat, 

legislació, ...

4. Definició 
del producte 
i màrqueting

5. Anàlisi de 
viabilitat
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En segon lloc, s’ha fet una recerca de dades sectorials sobre l’oferta i la demanda 

del turisme rural a través de l’INE, l’IDESCAT i l’Observatori del Treball i Model 

Productiu. A partir d’aquestes dades s’han elaborat diferents tipologies 

d’il·lustracions i gràfics. Per altra banda, s’ha examinat el Decret 159/2012 de 20 

de novembre sobre establiments d’allotjament turístic i habitatges d’ús turístic.  

Dins el cas d’estudi s’ha fet una anàlisi de mercat a partir de les dades de l’INE i 

l’IDESCAT, i una anàlisi de la competència directa i indirecta de l’establiment a 

partir dels portals EscapadaRural i Top Rural, i també, del Patronat de Turisme 

Costa Brava – Girona. 

A partir de l’anàlisi de mercat i l’anàlisi de la competència es crea una proposta 

de producte i un pla de màrqueting per introduir aquest producte al mercat i 

s’analitza la seva viabilitat a través de la projecció d’ingressos i despeses, 

relacionant la informació obtinguda en els apartats previs. 

Finalment, s’han redactat les conclusions les quals recullen les idees més 

rellevants del treball i exposen els obstacles de la recerca realitzada.   
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2. Marc teòric: el turisme rural 

2.1. Inici i evolució 

D’acord amb Blanquer (1999) i Cànoves i Villarino (2000), entre altres autors, el 

concepte del turisme rural és “un concepte molt ampli del qual no existeix una 

definició única”. “Un dels problemes del desenvolupament del turisme en àrees 

rurals és, precisament, aquesta heterogeneïtat, ja que implica la presència de 

diferents tipologies que han anat emergint al llarg del temps” (citat per Hall, D., 

Kirkpatrick, I., Mitchell, M., 2005, p. 64).  

Com indiquen Cànoves i Villarino (2000), el turisme en espai rural representa un 

gran ventall de productes i serveis:  

Es pren la denominació de turisme en espai rural en un sentit ampli i amb la 

perspectiva de recollir el màxim d’activitats que s’estan implantant en l’espai rural 

vinculades a oferir serveis i experiències d’oci i turisme (citat per Fusté, F., 2015: 

p. 169).  

El paisatge rural té diferents significats i diferents funcions segons els actors que 

el defineixen.  

Segons Ocaña et al., i Calatrava, l’administració entendrà el paisatge rural com 

un recurs per desenvolupar una activitat econòmica, de la mateixa manera que 

els promotors de les empreses turístiques de diferents activitats (citat per 

Cànoves, G., Herrera, L., Villariano, M., 2005). Per altra banda, els visitants 

buscaran la tranquil·litat, la bellesa, l’harmonia, la tradició i estaran disposats a 

pagar un preu per obtenir-ho. L’últim actor, la població local canviarà la visió dels 

elements del paisatge a causa del canvi d’ús. El que pot semblar una gran 

ruptura entre els diferents actors i diferents significats i usos, només és una nova 

etapa en l’evolució d’aquest paisatge cultural (Cànoves, G., Herrera, L., 

Villariano, M., 2005: p. 64).  

Segons Espejo (2004), l’evolució del paisatge cultural i el turisme rural és tot el 

contrari al turisme insostenible: 

L’evolució del paisatge cultural es dóna en un marc nou: l’important no és el 

creixement a qualsevol preu, sinó la utilització racional i no destructiva dels 

recursos paisatgístics, culturals, socials i territorials a llarg termini, és a dir, la 

garantia d’un desenvolupament sostenible. (citat per Cànoves, G., Herrera, L., 

Villariano, M., 2005: p.64). 
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García (2003) defineix que qualsevol activitat de turisme rural ha d’estar en 

perfecta sintonia amb l’entorn: 

A més a més de l’allotjament, les activitats i els serveis complementaris, en el 

turisme rural hi ha d’existir una relació sostenible entre naturalesa, comunitat 

local i turistes i per a això, el desenvolupament d’aquesta tipologia de turisme, 

s’ha de realitzar de forma gradual (citat per Hernández – Maestro, R. M., 2010: 

p. 27).   

El turisme rep el nom de “rural” quan es realitza en un àmbit geogràfic concret, 

en l’espai rural. Així doncs, la màxima diferència entre el turisme convencional i 

el turisme rural és que aquest es realitza en un espai amb característiques 

específiques.  

En el marc Europeu, la Comissió de les Comunitats Europees (1990) defineix el 

turisme rural com “aquella activitat turística realitzada en l’espai rural, composta 

per una oferta integrada d’oci, dirigida a una demanda motivada pel contacte 

amb l’entorn autòcton i que tingui una interrelació amb la societat local” (citat per 

Hernández – Maestro, R. M., 2010: p. 27).  

L’inici del turisme rural es podria situar en el procés de concentració urbana que 

va tenir lloc durant el segle XX, quan l’espai rural era el medi natural i el refugi 

contra les insatisfaccions de viure a les ciutats. Busby i Rendle (2000) remarquen 

que “en el marc internacional, el turisme rural definit com a turisme a les àrees 

rurals i específicament en explotacions agrícoles no és un fenomen nou” (citat 

per Brunet, I., Alarcón, A., 2008: p. 142) sinó que aquest té un recorregut força 

llarg. Hummelbrunner i Miglbauer (1994) exposen que “a Àustria, una quarta part 

de les explotacions agrícoles de caràcter familiar han rebut turistes des de fa una 

dècada” (citat per Brunet, I., Alarcón, A., 2008: p. 142). A diferència d’altres 

països Europeus, a Espanya el turisme rural es va popularitzar posteriorment.  

Segons Cànoves i Villarino (2002), en el cas d’Espanya, els objectius del turisme 

rural variaven segons la comunitat autònoma, ja que cada una tenia la seva 

pròpia legislació. Segons els mateixos autors, “el País Basc, Navarra i Astúries 

van desenvolupar el turisme a les àrees rurals per complementar el benefici que 

s’obtenia de l’agricultura i aconseguir un desenvolupament integrat on el principal 

actor era la població rural”. En el cas de Galícia, Castella i Lleó i Extremadura, 
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“l’atractiu principal eren els paisatges i l’objectiu marcat era la preservació del 

patrimoni cultural, és a dir, les edificacions”. Per altra banda, les Illes Balears i 

Andalusia apostaven pel desenvolupament del turisme rural com una “via 

d’escapatòria de la saturació turística a les zones costaneres” (citat per Hall, D., 

Kirkpatrick, I., Mitchell, M., 2005: p. 63). 

Segons García-Henche (2003), “la iniciativa impulsada pel Ministeri d’Agricultura 

i Informació del Turisme anomenada “Vacaciones en cases de labranza” l’any 

1967 va ser el primer pas que es va realitzar a Espanya per entrar al turisme 

rural” (citat per Hall, D., Kirkpatrick, I., Mitchell, M., 2005: p. 64). Aquest programa 

no va causar l’impacte esperat, ja que el nombre de places rurals no va 

augmentar fins a finals dels anys vuitanta, quan el programa es va deixar de 

publicar.  

En l’actualitat, el sector turístic desenvolupa un paper fonamental per a 

l’economia Espanyola. Segons la Cuenta Satélite del Turismo de España (2016 

– 2018) de l’INE el turisme va representar l’any 2018, el 12,3% del total del 

producte interior brut (PIB) espanyol. A més a més, l’aportació de llocs de treball 

va representar el 12,7% del total a Espanya.  
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2.2. Anàlisi de l’oferta 

2.2.1. Anàlisi de l’oferta a Espanya 

La progressió de l’oferta es fa evident comparant el nombre d’allotjaments de 

turisme rural registrats al llarg del temps. L’any 1994 es va enregistrar un total de 

1.074 cases rurals a Espanya (Cànoves G., Herrera L., Blanco A., 2005: p. 44) 

mentre que l’any 2008 ja se’n registraven 12.794. L’última dada extreta (INE, 

2019) mostra que l’any 2018 es van registrar 16.660 establiments d’allotjament 

de turisme rural a tot el territori espanyol.  

Figura 2. Evolució del nre. d'establiments de turisme rural a Espanya (2008-2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE (2019). 

La il·lustració núm. 3 mostra l’evolució de l’oferta d’allotjaments rurals a l’estat 

Espanyol des del 2008 fins al 2018. Tot i que el nombre d’allotjaments rurals ha 

anat augmentant progressivament al pas dels anys, aquest nombre és variant 

segons el període anual analitzat, ja que molts allotjaments tanquen segons la 

temporada.  En el següent gràfic s’observa l’evolució que segueix el nombre 

d’allotjaments rurals oberts durant l’any 2018 per mesos.  
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Figura 3. Evolució mensual d'establiments de turisme rural oberts a Espanya (2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE (2019). 

El grau d’ocupació per habitacions influeix sobre el nombre d’allotjaments de 

turisme rural oberts al llarg de l’any i es veu molt marcat per l’estacionalitat del 

turisme rural Durant els mesos de primavera, el grau d’ocupació es manté per 

sobre del 30% i a partir de maig comença a incrementar fins a arribar al seu punt 

més àlgid el mes d’agost amb més del 50% d’ocupació per habitacions.  

Figura 4. Grau d'ocupació per habitacions en allotjaments de turisme rural a Espanya 
(2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE (2019). 
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2.2.2. Anàlisi de l’oferta a Catalunya 

Les dades publicades per l’INE (2019) sobre la taxa de variació anual de l’índex 

de preus d’establiments de turisme rural mostra que l’any 2018 els preus van 

disminuir. Al llarg dels últims 8 anys la corba ha anat oscil·lant. Destaca una 

baixada dràstica l’any 2015 i una remuntada important l’any següent. La baixada 

de la taxa de variació anual en l’índex de preus pot ser donada a molts factors, 

entre ells la demanda.  

Figura 5. Taxa de variació anual de preus en establiments de turisme rural a Catalunya 
(2011-2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE. 

L’índex de preus dels establiments de turisme rural a Catalunya l’any 2018 va 

ser de 145,43 euros (INE, 2019). 
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L’any 2000 el nombre d’establiments de turisme rural a Catalunya registrats era 

gairebé quatre vegades inferior a l’última dada recollida per IDESCAT (2013 – 

2019) de 2.465 establiments l’any 2018.  

Figura 6. Evolució del nre. d'establiments de turisme rural a Catalunya (2000-2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades d'IDESCAT. 

Pel que fa a les places dels establiments de turisme rural, han seguit la mateixa 

evolució. El gràfic presentat a continuació mostra l’evolució del nombre de places 

en establiments de turisme rural a Catalunya des de l’any 1994 fins al 2018 

(IDESCAT, 2018 – 2019).  

Figura 7. Evolució del nre. de places dels establiments de turisme rurals a Catalunya (1994-
2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades d’IDESCAT. 
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Des de l’any 2007, IDESCAT va enregistrar els establiments de turisme rural 

segons quatre tipologies diferents; casa de poble compartida, casa de poble 

independent, masia i masoveria. La figura núm. 8 mostra l’evolució del nombre 

d’establiments de turisme rural a Catalunya segons la seva tipologia des del 2007 

fins a l’any 2018 (IDESCAT, 2019). S’observa que la majoria d’establiments de 

turisme rural són catalogats com a masoveria, seguit per les cases de poble 

independent.  

Figura 8. Evolució del nre. d'establiments de turisme rural a Catalunya segons tipologia 
(2007-2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades d’IDESCAT. 
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A partir del gràfic següent sobre el grau d’ocupació per habitacions rurals a 

Catalunya i la marca Costa Brava, s’extreu que hi ha una diferència existent entre 

el grau d’ocupació mitjà de Catalunya i el de la Costa Brava, ja que aquest darrer 

és més elevat.  

Figura 9. Grau d’ocupació per habitacions rurals a Catalunya i Costa Brava (2003-2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades d'IDESCAT. 

Segons les dades extretes de l’IDESCAT, l’any 2018 el grau d’ocupació per 

habitacions en els establiments de turisme rural a Catalunya va ser del 23,5%, 

un valor per sobre del registrat l’any anterior. Únicament van superar la mitjana 

catalana les marques turístiques de la Costa de Barcelona, amb un 28,1% 

d’ocupació i la Costa Brava, amb un 30,2%.  

  

0,00%

5,00%

10,00%

15,00%

20,00%

25,00%

30,00%

35,00%

2
0
0

3

2
0
0

4

2
0
0

5

2
0
0

6

2
0
0

7

2
0
0

8

2
0
0

9

2
0
1

0

2
0
1

1

2
0
1

2

2
0
1

3

2
0
1

4

2
0
1

5

2
0
1

6

2
0
1

7

2
0
1

8

Grau d’ocupació de la marca Costa Brava Grau d'ocupació mitjà a Catalunya



Creació d’un establiment de turisme rural al municipi de Cassà de la Selva 

17 

2.3. Anàlisi de la demanda 

2.3.1. Anàlisi de la demanda a Espanya 

El fitxer de dades publicat per l’INE (2019) sobre les estadístiques de l’any 2018 

en allotjaments de turisme rural exposa les següents informacions:  

Pel que fa a la demanda, el nombre de viatgers que van realitzar turisme rural 

durant l’any 2001 va ser d’1.210.890. El creixement del nombre de viatgers de 

turisme rural  ha sigut notable al pas dels anys, ja que l’any 2018 el nombre total 

va ser de 4.260.669 viatgers. En menys de vint anys el nombre de viatgers que 

realitzen turisme rural s’ha quadruplicat. 

Figura 10. Evolució del nre. de viatgers rurals a Espanya (2001-2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE. 

Com s’observa a la figura núm. 10, el nombre de viatgers rurals es va estabilitzar 

entre els anys 2007 i 2012, entre els 2,5 i 3 milions de viatgers anuals. Després 

d’una petita disminució del nombre l’any 2013, el recompte de viatgers rurals ha 

seguit augmentant exponencialment fins a l’última data de l’any 2018.  

L’any 2018 es van registrar 11.457.706 pernoctacions en establiments 

d’allotjament de turisme rural. A partir d’aquesta dada i el nombre de viatgers de 

turisme rural s’extreu que l’estada mitjana en aquests establiments l’any 2018 va 

ser de 2,68 dies. 
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Segons els gràfics elaborats per l’Observatori del Treball i Model Productiu 

(2019),  la variació del nombre de viatgers que realitzen turisme rural va ser d’un 

10,1% de l’any 2017 al 2018.  

En comparació a altres modalitats d’establiments turístics, la demanda del 

turisme rural és la que més creix; el nombre de viatgers en establiments hotelers 

va variar un 1,4% i en el cas dels càmpings un 3,4%. Per altra banda, els albergs 

i els apartaments turístics van disminuir un 3,7% i 9,7% respectivament. 

De totes maneres, els establiments hotelers continuen essent la tipologia 

d’allotjament turístic amb més demanda amb relació al mercat. Les tipologies 

d’allotjament turístic que representen un percentatge menor de la demanada són 

els albergs i el turisme rural amb un 1,5% i un 1,9% respectivament.  

Figura 11. Percentatge de la demanda d’allotjament turístic segons la tipologia 

d'allotjament (2018). 

 

Font: Observatori del Treball i Model Productiu. 

El mercat principal de turisme rural a Espanya és el turisme intern. Segons les 

dades publicades per l’INE (2019), el turisme intern va representar el 79,71% del 

total dels viatgers en allotjaments rurals a Espanya l’any 2018. Del mateix recull 

de dades, s’extreu quins són els espanyols que tendeixen a realitzar més turisme 

rural. Es divideixen per comunitats autònomes; la primera del rànquing és la 

Comunitat de Madrid, en segon lloc s’hi troba Catalunya, seguida de Cantàbria, 

la Comunitat Valenciana i Andalusia. 
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Figura 12. Procedència dels viatgers de turisme rural a Espanya (2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE. 

Pel que fa als turistes residents a l’estranger, representen el 20,29% dels viatgers 

en allotjaments de turisme rural i provenen principalment d’Alemanya, el Regne 

Unit i França.  

Figura 13. Procedència dels viatgers rurals d'Espanya (2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE. 
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conseqüències negatives sobre els destins turístics i els locals” (citat per Pedreño 

Palazón, A.D. 2016: p. 233).  

L’objectiu de moltes estratègies turístiques de les destinacions és fer que 

aquesta estacionalitat sigui mínima o gairebé nul·la, dispersar la demanda, 

optimitzar els recursos i conseqüentment, aconseguir sostenibilitat dels 

productes. A través de les dades publicades per l’INE (2019) sobre l’any 2018, 

s’extreu que les èpoques de l’any amb més nombre de turistes són els mesos de 

primavera i estiu. L’any 2018 es va veure un augment de la demanda durant el 

mes de març però el pic màxim reflectit es dóna durant el mes d’agost. La figura 

núm. 15 mostra que els mesos amb menys demanda són els mesos de tardor i 

hivern a accepció del mes de desembre caracteritzat per les vacances de Nadal, 

la qual cosa representa una oportunitat per realitzar viatges en família i amics a 

les zones rurals. Cal remarcar, que l’any 2017 la remuntada de viatgers després 

de l’hivern es va donar al mes d’abril, mentre que el 2018 es va donar un mes 

abans (INE, 2019).  

Figura 14. Estacionalitat del turisme rural a Espanya (2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE. 

Destaca la similitud entre l’estacionalitat de l’oferta i la demanda, com s’observa 

en les figures núm. 5 i núm. 15, ja que coincideix que els mesos amb menys 

viatgers són els mateixos en els quals el nombre d’allotjaments de turisme rural 

oberts descendeix. 
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2.3.2. Anàlisi de la demanda a Catalunya 

Segons les dades publicades per l’INE (2019), Catalunya es troba en segon lloc 

en el rànquing de comunitats autònomes amb més viatgers a zones rurals. L’any 

2018 es van registrar 485.200 viatgers que van realitzar turisme rural al territori 

català. L’estada mitjana d’aquests viatgers va ser de 2,6 dies.  

El mateix recull de dades (IDESCAT, 2014 - 2019) mostra que la demanda de 

turisme rural a Catalunya segueix un perfil força semblant al de la demanda a 

Espanya. Amb relació a l’evolució d’aquesta demanda al llarg dels últims disset 

anys, es comprova que el nombre de viatgers ha anat augmentant 

progressivament, amb un descens entre els anys 2009 i 2013.   

Figura 15. Evolució del nre. de turistes rurals a Catalunya segons procedència (2003-2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'IDESCAT. 

El gràfic anterior mostra l’evolució del nombre de viatgers que realitzen turisme 
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provinent de la resta d’Espanya i de l’estranger és molt menor. De tota manera, 
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ascendint anualment i se situa per sobre de la corba del mercat espanyol.  

El resum anual de l’any 2018 publicat per l’INE (2019) desglossa l’origen dels 

turistes amb procedència espanyola que realitzen turisme rural a Catalunya. La 
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un 1,11% de la Comunitat de Madrid i un 1,35% de la Comunitat Valenciana. 

Totes les altres comunitats autònomes representen un tant per cent molt baix.  

Figura 16. Procedència dels viatgers residents a Espanya que realitzen turisme rural a 
Catalunya (2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l'INE. 

La marca turística de la Costa Brava va acollir 134.400 turistes rurals l’any 2018, 

els quals representen el 27,69% del total de Catalunya. El nombre de 

pernoctacions realitzades per aquests va ser de 389.100 (IDESCAT, 2019). A 

partir d’aquestes dades s’extreu que l’estada mitjana en establiments 

d’allotjament de turisme rural a la Costa Brava l’any 2018 va ser de 2,89 dies, 

una mica superior a la mitjana espanyola i catalana.  

Gràcies a les dades extretes de l’INE (2019) s’han pogut elaborar diferents 

gràfics que ajuden a entendre el funcionament de l’estacionalitat en els 

allotjaments de turisme a Catalunya de l’any 2018.  

La figura núm. 17 mostra l’evolució del nombre de viatgers al llarg de l’any 2018. 

Aquest augmenta durant els mesos estivals i disminueix durant els mesos 

d’hivern. Totes les tipologies d’allotjament turístic es veuen afectades pel 

fenomen de l’estacionalitat.  
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Figura 17. Evolució anual del nre. de viatgers segons la tipologia d'allotjament turístic 
(2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l’INE. 

L’estacionalitat també és detectada gràcies al nombre de pernoctacions que 

realitzen els viatgers al destí.  El mes d’agost suposa un pic molt diferenciat en 

l’evolució del nombre de pernoctacions que realitzen els viatgers a Catalunya.  

S’observa també, que el nombre de pernoctacions en càmpings s’iguala bastant 

al nombre de pernoctacions en allotjaments hotelers durant els mesos més 

calorosos (INE, 2019).  

Figura 18. Evolució anual del nre. de pernoctacions segons la tipologia d'allotjament 
turístic (2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l’INE. 
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En el cas de Catalunya, el grau d’ocupació de tots els allotjaments de turisme en 

general, disminueix dràsticament durant els mesos d’hivern i augmenta 

successivament durant la primavera, arribant al seu màxim durant els mesos 

estivals. En el cas dels allotjaments de turisme rural, durant els mesos de gener 

i febrer el grau d’ocupació no supera el 10%, mentre que els allotjaments hotelers 

mantenen el grau d’ocupació gairebé al 50% tot l’any (INE, 2019).   

Figura 19. Grau d'ocupació mensual segons la tipologia d'allotjament (2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l’INE. 
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2.4. Marc normatiu del turisme rural  

La primera normativa sobre turisme rural a Espanya es va desenvolupar a la 

Comunitat Autònoma de Catalunya l’any 1983 amb el Decret 365/1983 de 4 

d’agost (citat per 1r congrés del món de la masia. Passat, present i futur del 

territori rural català., 2015: p. 1).  

En aquesta es definia la primera modalitat d’allotjament de turisme rural sota el 

nom de residència-casa de pagès. Aquesta modalitat tenia l’objectiu principal de 

promoure els recursos turístics de les comarques catalanes i conseqüentment, 

millorar la qualitat de vida de les famílies que vivien en medis rurals. Des de 

llavors, la normativa sobre el turisme rural s’ha anat modelant fins a arribar a la 

forma legislativa actual.  

Les lleis i normatives a tenir en compte per la realització del projecte són el Text 

Refós de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, 

el qual defineix en quins casos es permet reconstruir i rehabilitar construccions 

en sòl no urbanitzable, la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, 

la qual defineix els allotjaments de turisme rural i el decret 159/2012, de 20 de 

novembre sobre establiments d’allotjament turístic i habitatges d’ús turístic, el 

qual descriu detalladament les diferents modalitats i les seves característiques.  

L’informe de la Càtedra de Turisme d’Interior i de Muntanya de la Universitat de 

Lleida i de la Diputació de Lleida (2017) exposa que davant la necessitat 

d’establir un sistema de classificació dels establiments de turisme rural que reguli 

els estàndards de qualitat i serveixi com a referència pels clients. L’any 2007 

l’associació Turalcat va proposar un sistema de catalogació provisional per 

espigues. L’any 2010 la Direcció General de Turisme de la Generalitat de 

Catalunya, la Confederació del Turisme Rural i Agroturisme de Catalunya i a 

Confederació Catalana de Turisme Rural, van iniciar una prova pilot dels criteris 

de categorització dels Establiments de Turisme Rural la qual va ser modificada 

fins a arribar a un model de categorització consensuat entre les tres parts. L’any 

2012 s’aprovà el model pel qual s’estableixen els criteris per a l’obtenció de 

categoria als Establiments de Turisme Rural (Ordre EMO/418/2012, de 5 de 

desembre, d’Estructuració del Sistema Català de Qualitat Turística). L’objectiu 

d’aquest model de categorització era, segons el que es defineix a l’informe:  
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Garantir una projecció més clara i competitiva dels establiments de 

turisme rural de cara la demanda i posicionar el sector dins un conjunt 

d’estratègies per fer de Catalunya una destinació d’alt valor afegit i 

d’excel·lència, atraure turisme internacional i, en definitiva, equiparar en 

termes de qualitat els Establiments de Turisme Rural a la resta 

d’establiments ( citat per Càtedra de Turisme d’Interior i de Muntanya de 

Universitat de Lleida i de la Diputació de Lleida., 2017, p. 8 -9).   

El model final aprovat l’any 2013 (Ordre EMO/362/2013, de 18 de febrer) proposa 

cinc categories, d’una a cinc espigues, que valoren els paràmetres de l’entorn de 

la casa i edificació, estances interiors (zones comunes, habitacions i banys), 

mobiliari, decoració i parament, espai exterior, condicions de comercialització, 

serveis que s’ofereixen a l’hoste, i proposta d’activitats a l’entorn.  

Taula 1. Catalogació dels establiments de turisme rural a Catalunya. 

Catalogació dels 
Establiments de 
Turisme Rural 

Nivells de 
qualitat 

Característiques 

1 Espiga Bàsic 
Estances i equipaments indispensables per 
l’estança. 

2 Espigues Confort Bon nivell d’estances i equipaments. 

3 Espigues Gran Confort Molt bon nivell d’estances i equipament. 

4 Espigues Superior 
Nivell excel·lent en estances i àmplia oferta de 
serveis. Entorn o edificació únics. 

5 Espigues Superior Prèmium 
Nivell excepcional en estances i equipaments. 
Edificació i espais emblemàtics. 

Font: Elaboració pròpia a partir de la informació de la Generalitat de Catalunya. 

A part de la categorització de l’establiment segons el nombre d’espigues, la 

Generalitat de Catalunya fa una distinció en la tipologia d’establiment entre 

establiments d’agroturisme i allotjament rural. L’espiga en els establiments 

d’allotjament d’agroturisme és de color ocre mentre que en allotjaments rurals és 

de color verd.  
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Cas específic a Cassà de la Selva 

Segons les informacions proporcionades pel departament de tècnics urbanístics, 

arquitectes i enginyers de l’ajuntament de Cassà de la Selva i en referència al 

POUM (Pla d’Ordenació Urbanística Municipal), aprovat definitivament el 

4/3/2009 per la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona, amb un text refós 

verificat per l’ajuntament i aprovat per la Comissió Territorial d’Urbanisme de 15 

de juliol de 209, i publicat al DOGC l’11/11/2009, la finca del Mas Viader està 

situada en sol no urbanitzable Zona D, rural agrícola.  

L’article VII.3.9.2  del mateix POUM de Cassà de la Selva menciona els usos 

compatibles de la Zona D, entre els quals es troba el de restauració, allotjament 

rural i càmping. A part, també recalca que els usos educatius, culturals, i de 

restauració i allotjament rural s’han d’integrar en habitatges familiars rurals ja 

existents, i es requerirà l’acord municipal favorable pel que fa a l’interès públic.  

L’aplicació de l’article 47. Bis de DL 1/2010, del Text refós de la Llei d’Urbanisme 

vigent considera que l’habitatge d’ús turístic plantejat en els paràgrafs anteriors 

és compatible amb la normativa urbanística municipal.  

A més a més, s’han de complir els reglaments segons l’ordenança municipal 

sobre l’ordenança general de convivència ciutadana i via pública, l’ordenança de 

residus, l’ordenança sobre tinença d’animals i el mapa de capacitat acústica.  
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3. Cas pràctic 

3.1. Anàlisi territorial 

3.1.1. Anàlisi de la província de Girona 

L’oferta de Catalunya es dispersa irregularment pel territori. Com es pot 

comprovar gràcies a les dades proporcionades per IDESCAT i INE sobre l’any 

2018, la província de Barcelona era la que més allotjaments hotelers tenia, 

seguida de Girona, Lleida i finalment, Tarragona (IDESCAT, 2019).  

En referència a les dades extretes d’IDESCAT i de l’INE de l’any 2018, la 

província capdavantera tant en nombre de places com en nombre d’establiments 

d’allotjament turístic és Girona, seguida per Barcelona, Tarragona i per últim lloc, 

Lleida. 

L’oferta de la província de Girona és formada majoritàriament per apartaments 

turístics. En el cas dels càmpings, l’any 2018 es van comptabilitzar 147 

establiments i 134.475 places. En turisme rural, 834 establiments i 6.818 places 

i per últim en establiments hotelers 904 establiments i 82.778 places. Un fet a 

destacar és la gran quantitat de places que ofereixen els càmpings amb relació 

al nombre d’establiments.  

Cal remarcar que la província de Girona és la primera província en nombre 

d’allotjaments i places en turisme rural.   

Taula 2. Nre. d’establiments i places en allotjaments turístics per províncies catalanes 
(2018). 

  

Hotel Càmping 
Apart. 
turístics 

Turisme 
rural 

Total 

Barcelona 
Establiments 1344 76 2880 644 4944 
Places 147410 44352 9603 5298 206663 

Girona 
Establiments 904 147 5352 834 7237 
Places 82778 134475 27057 6818 251128 

Lleida 
Establiments 415 62 562 651 1690 
Places 19779 22581 2552 4708 49620 

Tarragona 
Establiments 377 66 2832 336 3611 
Places 63821 70500 14056 2703 151080 

Font: Elaboració pròpia a partir d’IDESCAT i INE. 

El grau d’ocupació a la província de Girona varia, com en els altres casos, en la 

temporada i els dies de la setmana. Ens centrem en aquest apartat per destriar 
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el grau d’ocupació per places i poder diferenciar dues línies; els caps de setmana 

i els dies entre setmana (INE, 2019). 

Figura 20. Grau d’ocupació per places de la província de Girona (2018). 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l’INE. 

La temporada alta en el turisme rural a Catalunya es dóna durant els mesos 

d’estiu però també durant certs dies de la resta d’any coincidint amb festes i 

ponts. Per calcular el grau d’ocupació mig de la temporada alta i la temporada 

baixa es tenen en compte els mesos de juliol i agost en el cas de la temporada 

alta i la resta de mesos per la temporada baixa.  

Taula 3. Grau d'ocupació per places segons la temporada i els dies de la setmana (2018). 

  Temporada baixa Temporada alta 

Caps de setmana 42,77% 59,38% 

Entre setmana 17,81% 49,70% 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de l’INE. 

La Generalitat de Catalunya va registrar l’any 2018 un total de 419 establiments 

d’allotjament de turisme rural a la província de Girona. Un 81,62% dels 

establiments enregistrats no tenen categorització pel que fa al nombre 

d’espigues, un 12,17% estan categoritzats amb 3 espigues, un 3,10% amb 4 

espigues, un 2,62% amb 2 espigues i tan sols un 0,2% amb 1 i 5 espigues, la 

qual xifra representa 1 establiment amb 1 espiga i un establiment amb 5 espigues 

(Generalitat de Catalunya, 2019). 
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Taula 4. Catalogació per espigues dels allotjaments de turisme rural a la província de 
Girona (2018). 

Catalogació dels Establiments de 
Turisme Rural 

Nombre 
d'establiments 

Percentatge 

1 Espiga 1 0,20% 

2 Espigues 11 2,62% 

3 Espigues 51 12,17% 

4 Espigues 13 3,10% 

5 Espigues 1 0,20% 

Sense categorització 342 81,62% 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades de la Generalitat de Catalunya. 

Pel que fa a la demanda, Girona és la província amb més viatgers rurals en 

comparació amb les altres províncies d’Espanya, seguida per Càceres i Àvila 

(INE, 2019).  

Segons les dades publicades per l’INE (2019), l’any 2018 es va registrar un total 

de 209.347 viatgers en turisme rural a la província de Girona. Seguint el mateix 

perfil que en el cas d’Espanya i Catalunya, el 85,83% dels viatgers rurals a la 

província resideixen a Espanya i el 14,16% a l’estranger. L’estada mitjana a la 

província de Girona l’any 2018 va ser de 2,73 dies. Aquesta mitjana es troba per 

sobre de la catalana i espanyola, però per sota de la mitjana de la marca Costa 

Brava. 

3.1.2. Anàlisi comarcal 

En el cas de les comarques del Baix Empordà, Alt Empordà i la Selva, segueixen 

la mateixa línia.  

A les comarques del Baix Empordà, l’Alt Empordà i la Selva la tipologia 

d’establiment que més destaca en nombre de places són els càmpings, en canvi, 

el nombre d’establiments hotelers supera el nombre de càmpings.    

En referència a les dades proporcionades per IDESCAT (2019) sobre l’any 2018, 

a les comarques de la Garrotxa, Pla de l’Estany i Ripollès hi destaquen els 

allotjaments de turisme rural. Això pot ser degut al fet que aquestes comarques 

són conegudes per la seva destacable ubicació enmig de la natura, fet que 

afavoreix al turisme rural.  
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En el cas dels establiments de turisme rural, el nombre de places és molt inferior 

respecte a les altres tipologies d’allotjament, aspecte que es pot explicar a causa 

que en molts casos no hi ha més capacitat i no n’hi podria haver, degut a les 

proporcions de l’establiment o per les restriccions marcades pel decret 159/2012 

de 20 de novembre sobre establiments d’allotjament turístic i habitatges d’ús 

turístic.  

En el cas del Gironès, destaca la poca presència de càmpings i també 

d’allotjaments de turisme rural, ja que es troba en tercera posició en el rànquing 

de comarques gironines amb menys establiments de turisme rural, després de la 

Selva, comarca veïna, i la Cerdanya. Sorprenentment, la comarca del Gironès 

es troba en el penúltim lloc tant en el rànquing de nombre d’allotjaments turístics 

com en el nombre de places. Això pot ser degut als atractius turístics naturals, 

patrimonials i culturals de les altres comarques, sobretot en el cas de les 

comarques de la Costa Brava.   

Taula 5. Nre. d’establiments i places en allotjaments turístics a la província de Girona 
(2018). 

  

Hotel Càmping 
Turisme 
rural 

Total 

Alt Empordà Establiments 231 33 156 420 
Places 14673 35322 1320 51315 

Baix Empordà Establiments 200 45 116 361 
Places 15639 61965 984 78588 

Cerdanya Establiments 61 7 60 128 
Places 3209 4524 437 8170 

Garrotxa Establiments 46 17 134 197 
Places 1183 3966 1103 6252 

Gironès Establiments 55 2 65 122 
Places 3032 738 518 4288 

Pla de l'Estany Establiments 14 3 109 126 
Places 393 1623 882 2898 

Ripollès Establiments 65 14 145 224 
Places 2396 4824 1027 8247 

Selva Establiments 250 27 67 344 
Places 42927 32988 87 74209 

Font: Elaboració pròpia a partir de dades d’IDESCAT. 

3.1.3. Anàlisi municipal 

El més destacable sobre les dades extretes del servei El Municipi en Xifres 

d’IDESCAT (2019), sobre els allotjaments turístics en l’àmbit municipal és que la 

ciutat de Girona n’és l’epicentre. La majoria de l’oferta d’establiments en 

allotjaments turístics se centra a la capital de la comarca i província. Tot i això, 
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hi ha alguns municipis que també tenen un nombre superior a la resta; Fornells 

de la Selva i Salt, pobles consegüents a Girona, i Llagostera, poble de la comarca 

de la Selva, el qual destaca en nombre de places turístiques gràcies al càmping 

Ridaura, situat als afores del municipi. 

Taula 6. Nre. d’establiments i places en allotjaments turístics per municipis del Gironès 
(2018). 

  
Hotel Càmping Turisme 

rural 
Total 

Cassà de la Selva Establiments 4 - 4 8 
Places 50 - 31 81 

Bescanó Establiments - - 2 2 
Places - - 18 18 

Bordils Establiments 3 - 3 6 
Places 54 - 31 85 

Campllong Establiments - - 3 3 
Places - - 34 34 

Canet d'Adri Establiments - - 3 3 
Places - - 21 21 

Celrà Establiments 1 - 1 2 
Places 18 - 14 32 

Cervià de Ter Establiments - - 3 3 
Places - - 12 12 

Fornells de la Selva Establiments 1 1 2 4 
Places 35 135 28 198 

Girona Establiments 27 - 1 28 
Places 2037 - 15 2052 

Juià Establiments - - 1 1 
Places - - 15 15 

Llagostera Establiments 3 1 5 9 
Places 89 603 49 741 

Madremanya Establiments 3 - - 3 
Places 52 - - 52 

Quart Establiments - - 3 3 
Places - - 18 18 

Salt Establiments 6 - - 6 
Places 397 - - 397 

Sant Andreu Salou Establiments - - 3 3 
Places - - 14 14 

Sant Gregori Establiments - - 14 14 
Places - - 112 112 

Sant Jordi Desvalls Establiments - - 2 2 
Places - - 21 21 

Sant Julià de Ramis Establiments 4 - - 4 
Places 136 - - 136 

Sant Martí de Llémena Establiments 0 - 10 10 
Places 0 - 70 70 

Sant Martí Vell Establiments 1 - 5 6 
Places 29 - 15 44 

Sarrià de Ter Establiments 2 - - 2 
Places 135 - - 135 

Font: Elaboració pròpia a partir de dades d’IDESCAT (2019). 
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3.2. Anàlisi de la competència directa 

Per realitzar l’anàlisi de la competència directa s’han escollit quatre criteris a tenir 

en compte; el preu, la tipologia d’establiment de turisme rural, el valor afegit, és 

a dir, els serveis que l’identifiquen i diferencien el producte i, per últim, la 

localització. A partir d’aquí, s’han investigat i definit un seguit de productes que 

tenen similituds amb la idea de producte proposat. 

Figura 21. Criteris d’anàlisi de la competència. 

 

Font: Elaboració pròpia. 

El propòsit dels quatre criteris proposats és veure quins altres productes similars 

al nostre podrien desviar els clients i fer que la nostra demanda disminuís. S’han 

escollit aquestes quatre variables per la seva importància a l’hora de tenir èxit en 

un sector que actualment està creixent, en el que la demanda busca productes 

originals, a un preu assequible i amb una localització bona, alhora que tranquil·la.  

En el moment d’escollir aquests establiments s’han tingut en compte les 

expectatives del producte, essent realistes i acotant l’anàlisi al nivell que pertoca, 

és a dir, sense pretendre competir amb grans cadenes hoteleres o càmpings, ja 

que no tenen les mateixes característiques que el producte ofert i una demanda 

totalment diferent.  

L’anàlisi s’ha realitzat a partir de la informació extreta d’EscapadaRural 

(https://www.escapadarural.com/), Top Rural (https://www.vrbo.com/es-es/), 

Homeaway (https://www.homeaway.com/) i el Patronat de Turisme Costa Brava 

– Pirineus de Girona (https://ca.costabrava.org/).  

  

TIPOLOGIA PREU 

VALOR AFEGIT LOCALITZACIÓ 

https://www.escapadarural.com/
https://www.vrbo.com/es-es/
https://www.homeaway.com/
https://ca.costabrava.org/
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Tipologia d’establiment d’allotjament de turisme rural 

Els establiments de turisme rural analitzats segons la seva tipologia tenen unes 

característiques semblants al producte proposat. 

Fent recerca online s’han extret quatre masoveries, una de cada província de 

Catalunya; Ballver (Girona), Masoveria de Terradellas (Barcelona), Massoveria 

Jubert (Lleida) i Equnatura Masoveria (Tarragona).  

S’han escollit masoveries de diferents parts de Catalunya per tal de contrarestar-

ne les característiques. Els paràmetres escollits per fer l’anàlisi són significatius 

pel que fa a la tipologia d’allotjament. Aquests són la distància al nucli urbà, la 

capacitat de l’allotjament i el nombre d’habitacions i banys.  

Taula 7. Competència directa segons tipologia d'establiment d'allotjament de turisme 
rural. 

Característiques / Nom Bellver M. de Terradelles M. Jubert M. Equnatura 

Distància al nucli urbà 1,2 km 10 km  3,1 km 

Capacitat 12 12 12 8 

Habitacions 6 6 6 4 

Banys 3 4 1 1 

Font: Elaboració pròpia. 

Anàlisi de preu  

En aquest cas, es tenen en compte el valor afegit, fet que comporta un petit 

increment del preu. El preu és un criteri molt complex, ja que donats els serveis 

i el nombre de places aquest pot variar, per tant, s’ha fet recerca a través del 

buscador Toprural i Homeaway buscant els establiments de turisme rural amb 

un preu més elevat; Massia Torre Lloreta (Calonge), Mas Soler (Camprodon), 

Mas Cases (Regencós) i el Mas Llorens (Sant Andreu Salou).  

Els paràmetres escollits per analitzar els establiments segons el criteri preu són 

la capacitat de l’allotjament, els serveis dels quals disposa i el preu per persona 

i nit.  
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Taula 8. Competència directa segons el preu. 

Característiques / Nom M. Torre Lloreta M. Soler M. Cases M. Llorens 

Capacitat 8 24 9 6 

Serveis bàsics Sí Sí Sí Sí 

Piscina No No Sí Sí 

Spa No No No No 

Restaurant No No No No 

Activitats complementàries No No No Sí 

Preu per persona i nit 31,25 € 25,17 € 43,44 € 36,00 € 

Font: Elaboració pròpia. 

Anàlisi de valor afegit 

El valor afegit del nostre producte és el luxe; l’spa privat, massatges relaxants, 

classes de ioga, piscina exterior, chill out i espai de barbacoa així com un espai 

adaptat per a les bicicletes.  

En aquest cas, s’han tingut en compte aquests aspectes, sobretot els serveis de 

Wellbeing, com l’spa. Els establiments escollits són; Cirera d’Avall, Casa 

Pereforn, Heretat de Guàrdia, i com a excepció, un allotjament situat a 

Extremadura, la Casa Rural Hojiblanca.  

El valor afegit, en molts casos, està estretament relacionat amb el preu. Els 

paràmetres escollits per analitzar el valor afegit de la competència directa són la 

superfície construïda, els serveis bàsics i complementaris i el preu per persona i 

nit.   

Taula 9. Competència directa segons el valor afegit. 

Característiques / Nom 
Cirera 
d'Avall 

Casa 
Pereforn 

Heretat de 
Guàrdia 

Hojiblanca 

Superfície construïda 664 m2  600 m2 85 m2 

Serveis bàsics Sí Sí Sí Sí 

Piscina Sí Sí Sí Sí 

Spa Sí Sí Sí No 

Restaurant No Sí No No 

Activitats complementàries Sí No No Sí 

Preu per persona i nit 55,00 € 48,00 € 29,18 € 30,00 € 

Font: Elaboració pròpia. 
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Anàlisi de localització 

El cercador d’allotjaments del lloc web del Patronat de Turisme Costa Brava – 

Pirineus de Girona proporciona informació sobre els diferents allotjaments de 

turisme segon tipologia i municipi. Dins el municipi de Cassà de la Selva s’hi 

troben quatre establiments de turisme rural; Can Jep Llarg, Can Piferrer, La Casa 

Petita de Can Dalmau i la Pahissa de Can Abras. De totes maneres s’ha afegit 

l’allotjament Mas Bassó, allotjament rural independent, el qual no apareix a la 

plataforma del Patronat. Els quatre establiments mencionats en primer lloc estan 

catalogats com a masoveries, com en el cas del Mas Viader, per tant també es 

podrien incloure dins l’apartat 3.1. referent a la competència segons la tipologia 

d’establiment de turisme rural.  

Els paràmetres escollits per fer l’anàlisi de competència segons la localització 

són la distància al nucli urbà, la capacitat de l’allotjament, els serveis 

complementaris com piscina, spa, restaurant, activitats complementàries, i el 

preu per persona i nit. Aquests paràmetres podrien ser factors que decantarien 

als potencials clients a l’hora d’escollir un d’aquests allotjaments.  

Taula 10. Competència directa segons la localització. 

Característiques / Nom 
Can Jep 

Llarg 
Can 

Piferrer 
La Casa 

Petita 
Mas 

Bassó 
La Pahissa de 

Can Abras 

Distància al nucli urbà 2,5 km 4 km 4 km 3 km 4,6 km 

Capacitat 12 8 7 16 15 

Piscina Sí Sí Sí Sí Sí 

Spa No No No No No 

Restaurant No No No No No 

Activitats complementàries No No No No No 

Preu per persona i nit 16,67 € 30,63 € 32,00 € 41,25 € 14,00 € 

Font: Elaboració pròpia. 

Competència directa del Mas Viader 

La descripció de cada producte ve definida per diferents paràmetres que es 

recullen en les graelles. Els paràmetres escollits són generals i serveixen per 

poder veure quins avantatges poden tenir, sobre el nostre producte, els 

establiments de turisme rural escollits per fer l’anàlisi de la competència directa. 

Dins l’apartat dels serveis, s’hi diferencia el servei de restaurant i el servei de 

spa. Les activitats complementàries engloben qualsevol activitat alternativa com 
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per exemple rutes en bicicleta, granja, vinyes, parc d’aventures, etc., amb l’únic 

requisit que formin part del mateix establiment o que siguin proporcionades per 

l’allotjament i dins l’allotjament, com ara dinàmiques de cohesió de grup, 

sessions de ioga, etc.    

La informació extreta de cada establiment es veu presentada a la taula núm. 11. 

En alguns dels casos examinats la informació és incompleta o inexistent, ja que 

les diferents plataformes aporten informació contradictòria i poc fiable. Malgrat 

això, s’ha extret uns resultats sobre la competència directa que serveixen com a 

guió per la posada en marxa del projecte.  

Taula 11. Competència directa del Mas Viader. 

 

 

Font: Elaboració pròpia. 

 

Característiques / Nom Bellver 
M. de 

Terradelles 
M. 

Jubert 
M. 

Equnatura 

M. 
Torre 

Lloreta 

M. 
Soler 

M. 
Cases 

M. 
Llorens 

Cirera 
d'Avall 

Superfície construïda  
    

160 m2 314 m2 210 m2 120m2 664 m2 

Superfície del terreny 
     

1000 
m2 

   

Distància al nucli urbà 1,2 km 10 km 
 

3,1 km 1,5 km 8 km 1,4 km 0,8 km 2,8 km 

Capacitat 12 12 12 8 8 24 9 6 15 

Habitacions 6 6 6 4 3 9 4 3 7 

Banys 3 4 1 1 5 10 2 2 7 

Serveis bàsics Sí Sí Sí Sí Sí Sí Sí Sí Sí 

Piscina Sí Sí Sí No No No Sí Sí Sí 

Spa No No Sí No No No No No Sí 

Restaurant No No No No No No No No No 

Activitats 
complementàries  

Sí Sí No Sí No No No Sí Sí  

Preu persona/nit 29,17 € 31,25 € 25,00 € 18,75 € 31,25 € 25,17 € 43,44 € 36,00 € 55,00 € 

 

Característiques / Nom 
Casa 

Pereforn 

Heretat 
de 

Guàrdia 
Hojiblanca 

Can 
Jep 

Llarg 

Can 
Piferrer 

La 
Casa 
Petita 

Mas 
Bassó 

La 
Pahissa 
de Can 
Abras 

Resultats 

Superfície construïda  
 

600 m2 85 m2 
 

600 m2 
   

344 m2 

Superfície del terreny 
        

1000 m2 

Distància al nucli urbà 0 km 7,4 km 0,8 km 2,5 km 4 km 4 km 3 km 4,6 km 3,44 km 

Capacitat 14 22 6 12 8 7 16 15 12 persones 

Habitacions 7 9 2 5 4 3 6 6 5 
habitacions 

Banys 7 12 3 4 4 2 7 5 4,6 banys 

Serveis bàsics Sí Sí Sí Sí Sí Sí Sí Sí 100% Sí 

Piscina Sí Sí Sí Sí Sí Sí Sí Sí 82,35% Sí / 
17,6% No 

Spa Sí Sí No No No No No No 23,52% Sí / 
76,47% No 

Restaurant Sí No No No No No No No 5,88% Sí / 
94,11% No 

Activitats 
complementàries  

No No Sí  No No No No No 35,29% Sí / 
64,70% No 

Preu persona/nit 48,00 € 29,18 € 30,00 € 16,67 € 30,63 € 32,00 € 41,25 € 14,00 € 31,57 € 
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Conclusions de l’anàlisi de competència directa 

La superfície mitjana de construcció en els establiments analitzats és de 344 m2, 

amb un mínim de 85m2 i un màxim de 664m2. En el cas de la superfície del 

terreny, és de 1.000m2.  

La distància al nucli urbà també és un condicionant molt important a l’hora de 

crear un producte, ja que aquest pot fer decantar als clients si l’establiment es 

troba molt aïllat, o pel contrari, massa cèntric. En un dels casos l’establiment es 

troba en el mateix centre del nucli urbà, mentre que a l’altre extrem, un es troba 

a 10 km d’aquest. La distància mitjana al nucli urbà és de 3,44 km.  

La capacitat depèn en gran part de la superfície habitable construïda. Els 

establiments amb una major superfície tenen l’oportunitat d’oferir més places, tot 

i això, la capacitat mitjana obtinguda és de 12 persones, amb un màxim de 24 i 

un mínim de 6 places.  

El nombre mitjà d’habitacions és de 5, amb un màxim de 9 i un mínim de 2 

habitacions. Pel que fa als banys i lavabos, la mitjana és de 4,6, amb un màxim 

de 12 i un mínim d’un bany i lavabo.  

El preu és un aspecte complex dins el grup dels establiments de turisme rural. 

La gran majoria dels establiments de la mostra fixen un preu únic 

independentment del nombre de persones que s’hi vulguin allotjar, afegint un 

plus a partir d’un nombre concret de persones. A més a més, cal remarcar que 

el preu és susceptible a les dates i la temporada. Segons aquestes, es requereix 

una estada mínima de 2 o de 7 nits, depenent de l’establiment i de la temporada. 

En conseqüència, el preu per persona i nit es veu condicionat i és variant. El preu 

per persona i nit extret a partir de l’anàlisi de la mostra és de 31,57 €.  

Els resultats dels serveis oferts pels diferents establiments es mostren a la figura 

núm. 22. Tots els establiments ofereixen els serveis bàsics, un 82% disposen de 

piscina però algunes de baixa qualitat. Per altra banda, només un 24% dels 

establiments ofereixen el servei de spa i un 6% el servei de restauració. Els 

establiments que ofereixen activitats complementàries representen un 35% de la 

mostra. 
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Figura 22. Resultats de l’anàlisi dels serveis oferts per la competència directa. 

 

Font: Elaboració pròpia.  

82%

18%

Piscina

Sí No

24%

76%

Spa

Sí No

6%

94%

Restaurant

Sí No

35%

65%

Activitats complementàries

Sí No
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3.3. Diagnòstic D.A.F.O. 

El diagnòstic D.A.F.O. extreu conclusions sobre quina és la situació de l’entorn 

de l’empresa, com se situa l’empresa dins d’aquest i com l’afecta. L’anàlisi DAFO 

consisteix a realitzar, per una banda, una anàlisi interna definint les debilitats i 

fortaleses de l’empresa, i per l’altra banda, una anàlisi externa definint les 

amenaces i les oportunitats d’aquesta.  

Taula 12. D.A.F.O. del projecte. 

Anàlisi 

intern 

Fortaleses Debilitats 

- Instal·lacions en molt bon estat.  

- Activitats i serveis innovadors 

diferenciadors de la competència.  

- Alt valor afegit.  

- Producte específic i sostenible en 

l’àmbit cultural i tecnològic.  

- Inexperiència en projectes 

d’emprenedoria.  

- Poca capacitat financera per a 

noves inversions.  

- Baixa rendibilitat econòmica. 

Anàlisi 

extern 

Oportunitats Amenaces 

- Proximitat a l’aeroport de Girona i a 

l’estació de l’AVE.  

- Proper a la zona de la Costa Brava, 

reconeguda com a destinació 

turística internacionalment.  

- Mercat divers. 

- Competència sense valor afegit.  

- Crisi econòmica deguda a la 

pandèmia Covid-19. 

- Emergència climàtica. 

- Competència propera.  

- Zona amb poca variació d’atractius 

turístics.  

- Forta estacionalitat.  

Font: Elaboració pròpia. 

Un dels punts més problemàtics del projecte és l’estacionalitat del turisme, 

sobretot en aquesta tipologia, ja que l’ocupació es concentra bàsicament en els 

caps de setmana, festius i els mesos de juliol i agost. Un altre punt problemàtic 

que es presenta és la rendibilitat econòmica del projecte, ja que els beneficis que 

s’obtenen de projectes d’establiments d’allotjament de turisme rural acostumen 

a ser baixos i la recuperació de la inversió inicial és lenta i llarga, ja que aquesta 

sol ser molt elevada.  

Per altra banda, l’avantatge competitiu del producte proposat és una oportunitat 

davant el mercat del turisme rural. L’oferta d’establiments d’allotjament de 

turisme rural més propera és simple i sense valor afegit. El fet que la demanda 
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en turisme rural sigui tan heterogènia comporta que molts establiments no se 

centrin en un segment de mercat o nínxol de mercat, sinó que vulguin englobar-

lo tot. En conseqüència, l’oferta no satisfà totes les necessitats d’aquest.  

Les activitats i els serveis extres proporcionats, a part de la qualitat del servei 

d’allotjament, suposen un element de diferenciació respecte a la competència, 

fent el producte proposat més innovador i competitiu.   
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3.4. El projecte: Mas Viader 

3.4.1. Ubicació  

El Mas Viader està situat al veïnat de Mosqueroles, núm. 7 de Cassà de la Selva 

i es troba envoltat de camps de plantació de perers i boscos. Prop del mas s’hi 

troben els pobles de Sant Andreu Salou i Campllong, als quals es pot arribar a 

través de camins secundaris anomenats vulgarment “de carros”. L’Ermita del 

Remei i “el arbol hueco” també es troben a prop del mas. El centre urbà es troba 

a 3 km i a 1,5 km del mas s’hi troba la carretera asfaltada que uneix Cassà de la 

Selva i Caldes de Malavella.  

Cassà de la Selva és conegut per a molts ciclistes com una parada de la ruta del 

tren Carrilet que antigament anava des de Girona fins a Sant Feliu de Guíxols. 

Actualment aquesta ruta forma part de les Vies Verdes de Girona i per ella hi 

transiten un gran nombre de turistes. Prop del nucli urbà també s’hi troben les 

Gavarres, Santa Pellaia i el Metges, coneguts també per a molts ciclistes gràcies 

a les rutes increïbles que ofereix el massís.  

Les platges centrals de la Costa Brava; Platja d’Aro, Sant Feliu de Guíxols i 

S’Agaró, es troben a 20/25 km del Mas Viader i Girona, la capital de la província, 

a 15 km. L’aeroport més proper al mas és l’aeroport de Girona i l’estació de tren 

més pròxima és a Caldes de Malavella, ambos a aproximadament 10 km.  

3.4.2. Descripció del Mas Viader 

La propietat del Mas Viader està 

enregistrada al cadastre amb el número 

de referència 17049A010000070000UU. 

A través d’aquest seguit de nombres i 

accedint a la seu electrònica del cadastre 

es troba informació referent a la propietat 

(http://www.sedecatastro.gob.es/).  

  Font: Seu electrònica del cadastre 
d'Espanya. 

Figura 23. Façana del Mas Viader. 

http://www.sedecatastro.gob.es/
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La localització reglada segons el 

cadastre d’Espanya és DS MAS 

VIADER 7 Polígon 10 Parcel·la 7 

7001300200DG83F 

MOSQUEROLES. 17244 

CASSA DE LA SELVA 

(GIRONA). La mateixa graella 

de dades descriptives de 

l’immoble defineix el mas com a 

classe rústica i de principal ús 

agrari. La superfície construïda 

total a tota la parcel·la són 2.988 

m2 i l’any de la construcció de 

l’immoble data del 1975. Pel que 

fa a la superfície gràfica de la parcel·la, representa un total de 225.064 m2, 

aquesta construïda sense divisió horitzontal.  

La informació proporcionada pel Cadastre també permet conèixer els diferents 

cultius existents, així com informació sobre les diverses construccions que 

figuren dins la parcel·la. Segons el Cadastre, al llarg de la història del mas, s’hi 

han fet dues reformes totals, una de la planta baixa l’any 1978 i una altra de la 

primera planta l’any 1982. Ambdues reformes en una superfície de 151 m2 cada 

una. La tercera reforma que hi consta és mitjana, i fa referència a una construcció 

agrícola. Tots els altres immobles que s’hi poden trobar registrats, són d’ús agrari 

i no s’han reformat. 

Pel que fa als cultius, es diferencien diverses tipologies; fruiters de regadiu, 

camps destinats a la pastura, pineda per a fusta, cultiu de secà i alguna part, 

improductiva.   

Segons el POUM de Cassà de la Selva aquest mas no forma part del catàleg de 

patrimoni arquitectònic en sol no urbanitzable també conegut com a Catàleg dels 

Béns a Protegir o Catàleg de Masies.  

 Font: Seu electrònica del cadastre d'Espanya. 

Figura 24. Parcel·la del Mas Viader. 
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Figura 25. Imatge aèria de les delimitacions de la parcel·la del Mas Viader. 

 

Font Seu Electrònica del Cadastre d’Espanya. 

Figura 26. Construccions de la parcel·la del Mas Viader. 

 

Font: Elaboració pròpia a partir de la Seu Electrònica del Cadastre d'Espanya. 
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Per poder fer una aproximació del pressupost de la reforma de la masoveria amb 

tots els seus serveis, s’ha fet un estudi dels m2 de cada un dels immobles que 

s’utilitzen. L’immoble identificat amb el número 1 a la 

fotografia aèria extreta de la seu electrònica del 

cadastre d’Espanya fa referència a l’habitatge, amb 

dues plantes, de 151 m2 cada una, és a dir, un total de 

302 m2.  

Els immobles catalogats com agraris amb el número 2 

corresponen actualment a un estable i magatzems 

d’aproximadament 160 m2 i 82 m2, els quals en el 

projecte es reformen totalment per construir-hi una 

piscina coberta amb jacuzzi i sauna, així com sales de 

massatges i una zona de relaxació i meditació. Aquests 

dos immobles es troben just al costat de l’habitatge i s’hi 

pot accedir directament des d’aquest a través de dos accessos diferents.    

L’espai identificat amb el número 3 

mesura aproximadament 112 m2 els 

quals es reformen completament per 

crear un espai per l’ús de pàrquing de 

bicicletes i alhora, taller per a petites 

reparacions que necessitin realitzar els 

clients.  

El quart i últim immoble que es 

reforma és l’identificat amb el número 

4. Aquest és catalogat com a agrari i 

mesura aproximadament 144 m2. 

Actualment hi ha construït un espai 

de barbacoa i també galliners i 

corrals, els quals seran transformats 

en una zona chill out, mantenint la 

barbacoa.  

Font: Seu Electrònica del 
Cadastre d'Espanya. 

Font: Seu Electrònica del Cadastre 
d'Espanya. 

Font: Seu Electrònica del Cadastre 
d'Espanya. 

Figura 27. Construccions 
de la parcel·la del Mas 
Viader. 

Figura 28. Construcció de la parcel·la del 
Mas Viader. 

Figura 29. Construcció de la parcel·la del Mas 
Viader. 
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La zona de la piscina es construeix 

davant l’espai chill out, en un espai 

d’aproximadament 270 m2. En aquest 

espai hi haurà una piscina, una zona 

amb gandules, para-sol i una pèrgola.  

Tanmateix, les zones d’ús de pastura 

seran sembrats amb gespa i es 

plantaran arbres i arbustos al voltant 

dels límits de la parcel·la per tal que els 

clients tinguin més privacitat. La figura 

núm. 31 mostra amb una línia de color 

verd clar, la línia que segueix la filera 

d’arbustos que permetrà donar més 

privacitat als clients, amb una llargada 

de 450 metres. L’entrada i la sortida de la parcel·la estan equipades amb dos 

portals.  

Figura 31. Delimitació de l'espai exterior de l'establiment d'allotjament de turisme rural. 

 

Font: Elaboració pròpia a través de la Seu Electrònica del Cadastre d’Espanya. 

Font: Seu Electrònica del Cadastre 
d'Espanya. 

Figura 30. Imatge aèria del Mas Viader i 
delimitació de l’espai destinat a la zona 
exterior. 
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De la superfície total construïda, 2.988 m2, intervindrem amb reforma total en 498 

m2 i reforma parcial i interior en 302 m2. De la superfície total de la parcel·la, 

225.064 m2, intervindrem en 270 m2 per a la construcció de l’espai de la piscina 

i la reforma del jardí, en aproximadament 7.000 m2 on es plantarà gespa i 450 

metres d’arbustos per envoltar part de la parcel·la.  

3.4.3. Segmentació i definició del públic objectiu 

La segmentació del mercat i l’elecció d’un públic objectiu és una de les 

estratègies de màrqueting més importants però aquesta és poc utilitzada en els 

allotjaments de turisme rural. La segmentació consisteix en dividir el mercat en 

subgrups homogenis per satisfer les seves necessitats i assolir els objectius de 

l’empresa.  

Segons l’informe de l’Observatori de Turisme Rural de l’any 2019, un 75% dels 

allotjaments de turisme rural no s'han especialitzat i continuen contemplant 

segments molt amplis com les famílies, les parelles i els grups. El fet de no 

especialitzar-se pot esdevenir un desavantatge, ja que no poden respondre a 

totes les necessitats específiques de cada un d’aquests segments tan 

heterogenis.  

En el present projecte s’utilitza una estratègia de cobertura de mercat i 

posicionament concentrada, la qual es centra en un segment molt específic del 

mercat, anomenat nínxol de mercat. A través de la diferenciació es pretén 

aconseguir el posicionament estratègic. 

Segmentació segons edat  

Els estudis semestrals de Clubrural d’Espanya del 2019 mostren que un 40,47% 

dels consumidors de turisme rural tenen entre 41 i 50 anys, un 24,81% entre 51 

i 60 anys i un 21,61% entre 31 i 40 anys.  

Observant les característiques de l’allotjament i el perfil de turista rural, el 

màrqueting es dirigirà cap al segment d’entre 31 i 60 anys, el qual compren un 

86,88% de la demanda de turisme rural.  
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Segmentació segons origen  

Les estadístiques publicades per l’INE i IDESCAT mostren que els principals 

consumidors de turisme rural a Catalunya són els mateixos catalans i espanyols. 

De totes maneres, molts cicloturistes acostumen a venir d’altres països de la 

Unió Europea com el Regne Unit, els Països Baixos, etc.  

Segmentació per nivell adquisitiu  

El servei va dirigit a persones amb una renta mitjana-alta, ja que el producte 

conté elements que li donen un alt valor afegit respecte a altres allotjaments de 

la zona.   

Segmentació segons el canal de compra  

Pel que fa als canals de compra, se centraran esforços en el públic que realitzi 

les reserves a través d’Internet, des dels portals Top Rural i EscapadaRural i, 

tanmateix, creant una pàgina web eficient des de la qual els potencials 

consumidors puguin informar-se sobre els serveis i els preus, sobre l’allotjament 

i l’entorn, així com poder contactar amb els propietaris en cas de dubtes i realitzar 

la reserva.  

Segmentació segons gustos i valors  

El públic objectiu seran consumidors que sàpiguen valorar el medi ambient i 

gaudeixin del contacte amb la natura, de l’experiència de relaxació, descans i 

desconnexió al spa. Que estiguin interessats a conèixer la zona, realitzar 

cicloturisme i/o senderisme i que estiguin motivats per fer activitats a l’aire lliure. 

Els gustos del públic objectiu seran d’alt estànding.   

  



Creació d’un establiment de turisme rural al municipi de Cassà de la Selva 

49 

3.4.4. Màrqueting mix: 4Ps 

El màrqueting mix de les 4Ps va ser creat per E. Jerome McCarthy durant els 

anys seixanta. És la combinació dels factors preu, producte, distribució i 

comunicació controlats per una empresa amb l’objectiu d’influenciar sobre els 

consumidors per tal que comprin el seu producte o servei.  

Figura 32. Màrqueting Mix (4Ps). 

 

Font: Elaboració pròpia. 

3.4.4.1. Característiques del producte o servei  

Els estudis semestrals de Clubrural d’Espanya del 2019 mostren que els viatgers 

de turisme rural viatgen en un 41,75% en família, un 35,44% en parella i un 

21,91% amb amics.  

Un 55,71% busquen cases de lloguer íntegre. Un 34,9% de la demanda busca 

cases amb una capacitat d’11 o més places, però només un 12,32% de l’oferta 

ho ofereix. Un 18,4% de la demanda busca cases amb una capacitat de 3-4 

places però en aquest cas el percentatge de l’oferta (30,4%) supera de llarg la 

demanda, i per tant, la demanda ja està coberta per l’oferta.  

PÚBLIC 
OBJECTIU

PREU

DISTRIBUCIÓ

COMUNICACIÓ

PRODUCTE
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Segons l’estudi realitzat l’any anterior, 2018, els serveis que busca la demanda 

són piscina (26,39%), Pet-Friendly (18,12%) i jacuzzi (10,95%).  

Seguint aquests resultats, el projecte consistirà a dividir la casa en dues unitats, 

d’aquesta manera els consumidors tindran l’opció de llogar una o ambdues parts 

segons el nombre de persones que siguin. L’allotjament serà una masoveria i 

l’objectiu pel que fa a la categorització de l’establiment serà de 3 espigues, amb 

la intenció d’augmentar a 4 espigues a mesura que el projecte vagi essent més 

rendible.  

Per tal d’adaptar el producte a la demanda, la masoveria tindrà una capacitat 

màxima d’onze persones, amb la possibilitat de dividir-la en dues parts, una de 

cinc places i l’altre de sis. 

La planta baixa estarà distribuïda en dues cuines, dues sales de menjador o 

sales d’estar, una galeria i dos banys. Cada una de les dues parts de la casa 

tindrà cuina, sala menjador i bany.  

Figura 33. Fotografia de la cuina del Mas Bassó. 

 

Font: http://masbasso.com/    

Les habitacions estaran distribuïdes a la primera planta; quatre habitacions 

dobles amb llit de matrimoni i tres habitacions individuals. La segona planta 

també tindrà dos banys. De la mateixa manera que a la planta baixa, les 

habitacions estaran distribuïdes segons la part de la casa a la qual pertanyen. A 

una de les parts hi haurà dues habitacions dobles i dues habitacions individuals, 

i a l’altra part dues habitacions dobles i una habitació individual.  

http://masbasso.com/
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Figura 34. Fotografia d'una habitació del Mas Bassó. 

 

Font: http://masbasso.com/    

D’aquesta manera l’edifici es podrà dividir en dues unitats per poder-los llogar 

per separat i seguir obtenint tots els serveis comuns.  

L’exterior estarà dividit en diferents zones. Primerament, al costat de la 

masoveria, s’hi trobarà la zona spa, amb una piscina coberta d’aigua calenta, un 

jacuzzi i una sauna. També s’hi trobaran diferents sales polivalents. Els hostes 

tindran accés directe a aquests espais des de l’interior de l’establiment. L’aspecte 

serà similar al de les fotografies següents de la casa rural Cirera d’Avall, 

analitzada a l’apartat sis del document.  

Figura 35. Fotografies de la zona spa de la casa rural Cirera d'Avall. 

Font:   https://www.casaruralcireradavall.com/ 

El garatge serà un altre espai separat de la construcció principal. Aquest tindrà 

dos usos; per una part servirà com a taller per fer petites reparacions de les 

bicicletes dels clients i també servirà per emmagatzemar-les.  

http://masbasso.com/
https://www.casaruralcireradavall.com/
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L’espai chill out estarà situat just davant de la piscina descoberta, amb una taula 

per fer-hi àpats i sofàs per relaxar-se a l’ombra. Just al costat d’aquest espai s’hi 

trobarà la barbacoa coberta. Aquesta zona serà similar a la mostrada a la 

següent fotografia de la masia rural Heretat de Guàrdia anteriorment analitzada 

a l’anàlisi de competència directa.  

Figura 36. Fotografia exterior masia rural Heretat de Guàrdia. 

 

Font: http://www.heretatdeguardia.com/   

Els serveis extres que s’ofereixen a l’allotjament són l’esmorzar i el pícnic per 

dinar. Aquests dos serveis s’ofereixen com a extra, ja que no tots els 

consumidors en voldran fer ús. En tractar-se d’un producte d’alt estànding, una 

altra opció a valorar seria el servei de càtering opcional per tal de substituir 

l’oferta d’esmorzar i pícnic, de totes maneres, aquest servei es valoraria més 

endavant.  

Les activitats complementàries proporcionades per l’allotjament són sessions de 

massatges al nostre spa amb personal qualificat i sessions de ioga. Una altra 

activitat complementària és l’experiència Burricleta, el lloguer de bicicletes des 

del mateix allotjament.  

3.4.4.2. Estratègia de preus  

Segons els estudis publicats per la Diputació de Barcelona, un 53% dels 

allotjaments de turisme rural, membres del Cercle de Turisme, utilitzen el preu 

per temporada, i un 4% dels membres utilitzen la tècnica Revenue Management, 

la qual serveix per fixar preus segons l’estacionalitat de la demanda i els costos 

de l’allotjament.  

http://www.heretatdeguardia.com/
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El preu mitjà per temporades extret de les dades proporcionades pels 

establiments que treballen per temporades és de 24,70 € per persona i nit en 

temporada baixa, 26,90 € per persona i nit en temporada mitjana i de 30,90 € per 

persona i nit en temporada alta.  

El preu mitjà dels establiments que treballen com a temporada única és de 30,75 

€ per persona i nit durant els caps de setmana (nits de divendres a diumenge) i 

de 28,92 € per persona i nit les nits d’entre setmana (de dilluns a dijous). 

Segons els estudis semestrals de Clubrural d’Espanya del 2019, el preu mitjà per 

persona i nit a Catalunya és de 31,75 €, però segons les respostes de la mosta, 

un 58,73% de la demanda està disposada a pagar entre 20 i 30 euros per 

persona i només un 26,43% està disposada a pagar més de 30 €. 

A partir d’aquestes dades i els resultats extrets de l’anàlisi de la competència 

directa efectuada en els punts 6 i 7 del mateix document, s’estableixen els preus 

seguin l’estratègia Peak Load Price, amb la qual s’estableixen els preus en funció 

del període de consum del servei per tal de maximitzar els beneficis, establint un 

preu més elevat en els períodes on hi ha més demanda i un preu més assequible 

durant els períodes on la demanda és més sensible al preu, intentant desplaçar-

la dels períodes amb més demanda cap als períodes de baixa demanda.   

Taula 13. Nivell de preus de l'allotjament per persona i nit. 

 
Temporada baixa Temporada alta 

Caps de setmana 30,00 € 35,00 € 

Entre setmana 28,00 € 33,00 € 

Font: Elaboració pròpia. 

El preu estimat dels serveis extra serà de 7 € en el cas de l’esmorzar i de 13 € 

en el cas del pícnic.  

Taula 14. Nivell de preus dels serveis extra. 

 Preu 

Esmorzar 7 €/persona 

Pícnic 13 €/persona 

Font: Elaboració pròpia. 
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Les activitats complementàries seran proporcionades per part d’empreses 

externes. El preu estimat d’aquestes serà el següent:  

Taula 15. Nivell de preus de les activitats complementàries. 

 Preu 

Ioga 80 €/hora 

Massatge 40 €/persona 

Burricleta 25 €/dia 

Font: Elaboració pròpia. 

El preu de les sessions de ioga és grupal, per tant, aquest serà el mateix 

independentment del nombre de persones que hi assisteixin, en canvi, el preu 

dels massatges és individual.  

Pel que fa a les Burricletes, aquestes són proporcionades per la xarxa Burricleta 

i el preu pot variar segons el nombre de dies que se’n faci ús.  

3.4.4.3. Estratègia de comunicació 

En tractar-se d’una empresa en fase de llançament, l’estratègia de comunicació 

se centrarà a informar i crear consciència.  

La comunicació de l’allotjament es durà a terme a través d’intermediaris com el 

Patronat de Turisme Costa Brava – Pirineus de Girona, Pirinexus, Vies Verdes 

de Girona, la xarxa Burricleta, EscapadaRural i SmartBox.  

Patronat de Turisme Costa Brava – Pirineus de Girona 

El Patronat de Turisme permet obrir les portes al turisme estranger però alhora 

al turisme domèstic a través de les fires i de la seva pàgina web. 

El club de màrqueting actiu – natura és el club del qual el nostre allotjament 

formarà part com a associat. La quota anual com a empresa d’allotjament de 

turisme rural del club de màrqueting actiu – natura del darrer any 2019 va ser de 

214 € + IVA.  

Vies Verdes de Girona - Pirinexus 

El consorci de les Vies Verdes de Girona és l’ens local que gestiona totes les 

rutes de les vies verdes de Girona. S’encarrega de realitzar el manteniment i la 

millora de la infraestructura, la promoció del seu ús i l’ampliació d’aquesta. La 
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xarxa Pirinexus també és gestionada per aquest mateix consorci. Pirinexus és 

una ruta ciclista que uneix Espanya amb França i conjuntament amb les Vies 

Verdes, donen l’oportunitat de conèixer molts dels racons de la Costa Brava i el 

Pirineu de Girona.  

Recentment aquest consorci ha establert un distintiu de qualitat anomenat 

Bed&Bike, per als serveis turístics associats, la qual homologa els estàndards 

europeus. Aquest distintiu garanteix que l’establiment ofereix serveis adaptats i 

expressament pensats per a cicloturistes. Els criteris mínims per tal de ser un 

allotjament acreditat per Vies Verdes es recullen en cinc punts:  

- Possibilitat de contractar una sola nit d’allotjament 

- Lloc adaptat expressament per guardar les bicicletes amb seguretat 

- Informació sobre cicloturisme, mapes de la zona i horaris d’autobús i trens  

- Eines de reparació de bicicletes gratuïtes  

- Instal·lacions d’assecatge per a la roba i equip  

El preu anual per formar part del Club d’Agents Econòmics de Vies Verdes varia 

segons la tipologia d’allotjament i el nombre d’habitacions disponibles. En el cas 

dels allotjaments de turisme rural de menys de 6 habitacions l’import anual sense 

IVA serà de 100 € i en el cas dels allotjaments de turisme rural amb més de 7 

habitacions, de 200 € més IVA.  

A part de la inscripció com a membre també hi ha l’opció de contractar 

senyalització comercial del servei de la Via Verda. El preu de la senyalització no 

varia i és de 300 € més IVA.   

Xarxa Burricleta 

Burricleta és una marca d’experiències ecoturístiques amb bicicletes elèctriques. 

Com a allotjament de turisme rural és d’interès tenir accés al lloguer de les 

bicicletes Burricletes pels nostres clients alhora que promocionar l’establiment a 

través d’aquesta xarxa. Els Allotjaments Burricleta són establiments acreditats 

per Burricleta per a oferir rutes personalitzades pels seus clients.  

EscapadaRural  

EscapadaRural és un buscador d’allotjaments rurals d’Espanya i Portugal. El 

cercador aporta beneficis a l’empresa, ja que anuncia l’allotjament en un portal 
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de més d’1.400.000 usuaris registrats, gestiona els calendaris i preus de manera 

molt senzilla i assessoren amb tallers per a propietaris sobre la presència i la 

promoció a Internet. A través d’aquest portal els clients poden crear llistes de 

preferits i compartir-ho amb tercers, així com fer reserves, consultar i comparar 

preus.   

L’afiliació a EscapadaRural és gratuïta però per tal de fer més visible l’anunci es 

contractaran una sèrie de serveis extres com ara més visibilitat en els llistats amb 

foto i descripció, disposar de calendari i sortir a la cerca per dates, tenir l’enllaç 

a la pàgina web pròpia, etc. El preu dels serveis és més econòmic que en el cas 

de Top Rural, s’estima que aquest serà de 50 € mensuals.  

Top Rural 

Top Rural és un cercador de cases rurals amb la missió de promocionar el 

turisme rural. El seu objectiu des dels inicis ha sigut oferir al viatger la manera 

més senzilla i eficaç d’organitzar les seves estances rurals, i donar al propietari 

una plataforma per atraure clients al seu allotjament. Com en el cas d’Escapada 

Rural, els clients poden consular els preus i realitzar reserves.  

Es contractarà la versió Prestigio per la qual es pagaran 108 € mensuals. La 

versió Prestigio ofereix l’oportunitat de multiplicar x4 les sol·licituds de reserves, 

posicionar l’anunci en les segones posicions de les cerques, tenir capacitat de 

fotos i vídeos il·limitada, disposar de localització a través de Google Maps, també 

permet als clients realitzar reserves mitjançant SMS, visualitzar el calendari de 

l’allotjament i les tarifes d’aquest i realitzar valoracions. L’anunci és visible a la 

pàgina inicial de Top Rural, i destacat a les pàgines de promoció de Top Rural, 

així com visible automàticament a 23 pàgines web de lloguer vocacional a escala 

internacional.   

A part de promocionar l’allotjament a través d’intermediaris també centrarem 

esforços a promocionar-lo a través de les xarxes socials creant un perfil 

d’Instagram i amb màrqueting directe a través del mailing.   
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3.4.4.4. Estratègia de distribució  

La distribució és una de les funcions essencials perquè els serveis s’ofereixin al 

client en el lloc i moment determinats. Els canals de distribució es divideixen en 

canal directe i canal indirecte. En el cas del producte ofert s’utilitzaran ambdues 

tipologies de canals.  

Canal directe 

A través de la pàgina web pròpia els potencials consumidors podran consultar 

preus i reservar els serveis. L’objectiu serà aconseguir un 45% de reserves des 

del portal propi. Les reserves s’acceptaran de manera manual a través de la 

confirmació del propietari via mail.  

Durant la temporada baixa es permetrà fer estades d’una sola nit a ciclistes que 

realitzin la ruta Pirinexus o Vies Verdes de Girona. El mínim de nits establert 

durant la temporada alta serà de set nits i en els festius de dues nits.       

Canal indirecte  

Per a la distribució indirecta es treballarà amb EscapadaRural i Top Rural.  

En el cas d’EscapadaRural l’estança mínima serà de dues nits en cap de 

setmana de temporada baixa i festius i de 7 dies durant la temporada alta d’estiu.  

S’acceptaran el 25% de reserves amb el proveïdor EscapadaRural de manera 

manual, és a dir, els clients podran fer la sol·licitud de reserva des del portal i 

s’acceptarà de manera manual posteriorment per part del propietari.  

En el cas de Top Rural s’aplicaran els mateixos criteris i s’acceptaran el 30% de 

reserves de manera manual com a EscapadaRural.  
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3.5. Anàlisi de viabilitat 

El pla d’inversió és l’anàlisi dels actius necessaris per posar en marxa el projecte. 

L’estudi realitzat sobre la inversió del projecte inicial és de més de mig milió 

d’euros pel que fa a la construcció d’edificis, és per aquest motiu que es divideix 

el projecte en diferents fases.  

El projecte se centra a reformar part de l’habitatge rural per començar a rebre 

turistes rurals. Dins aquesta primera fase també es construeixen elements clau 

dels serveis complementaris a l’allotjament com la piscina exterior i una gran part 

de la zona spa, amb la piscina-jacuzzi interior, la sauna i algunes de les sales 

multiús. Pel que fa a l’allotjament, el projecte permetrà l’obertura d’una part de la 

masoveria de 4 habitacions amb 6 places, dos banys, una cuina, una sala i una 

àmplia entrada.     

3.5.1. Inversió inicial 

El Col·legi Oficial d’Arquitectes de Catalunya (COAC) estableix un mòdul bàsic 

per a calcular el Pressupost d’Execució Material (PEM) de referència ponderat 

amb els coeficients correctors de la ubicació geogràfica, la tipologia de la 

construcció i l’ús projectat. El Pressupost d’Execució Material inclou les 

despeses de cost directe i les despeses indirectes.  

Cada un dels mòduls representa una projecció d’ús diferent, les diferents parts 

rehabilitades, reformades o construïdes.   

El PEM és la suma dels resultats parcials obtinguts al multiplicar la superfície 

afectada a cada un dels mòduls pel mòdul bàsic d’aquest any 2020 establert pel 

COAC i multiplicat per cada un dels coeficients anteriorment esmentats.  

Es calcula que el cost per metre quadrat de la reforma de la construcció principal 

és de 680,84 € / m2 i el cost per metre quadrat de la construcció de la piscina de 

536,09 € / m2.  
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Taula 16. Càlcul del Pressupost d’Execució Material (PEM) de la FASE I del projecte. 

Font: Elaboració pròpia a partir de les dades del COAC. 

A banda del Pressupost d’Execució Material de referència del projecte, també es 

calcula el cost d’equipament. Inclou per una banda, el cost del mobiliari de les 

habitacions i les zones comunes exteriors i interiors, material divers, el cost dels 

electrodomèstics i aparells electrònics. Per l’altra banda inclou els equips i 

aplicacions informàtiques i el domini web. En  aquest apartat es calcula un 10% 

del cost d’equipament corresponent a decoració i imprevistos. Els costos s’han 

calculat a partir dels preus proporcionats per les empreses d’Ikea, Leroy Merlin, 

Alice’s Garden, Zara Home i MediaMarkt.  

Taula 17. Càlcul del cost d'equipament del projecte. 

Cost d'equipament Quantitat 

Mobiliari 17.311,00 € 

Informàtica i decoració 8.422,34 € 

Total 25.733,34 € 

Font: Elaboració pròpia. 

A més a més s’ha de tenir en compte el cost del condicionament de la zona 

verda, el qual s’estima que serà d’un euro per metre quadrat. El projecte pretén 

intervenir en 7.000 m2, per tant, el cost total de la zona verda serà de 7.000 €.  

El desemborsament inicial és aquella quantitat que es desemborsa en el moment 

d’adquirir els elements d’actiu. El desemborsament inicial del projecte està 

compost pel cost de construcció, el cost dels equipaments, el cost de les 

llicències i projectes, i, per les despeses prèvies a l’obertura. 

Pel que fa a les llicències d’obres i obertures i les gestions tècniques amb 

professionals com arquitectes i enginyers tindran un cost del 10% sobre de la 

inversió en construcció, equipament i zones verdes.  

 

Lloc 
Superfície 

m2 
x 

Mòdul 
bàsic 

x 
C. 

ubicació 
geografica 

x 
C. 

Tipològic 
x C. d'Ús = Resultat € 

PB 80 x 513,00 x 0,95 x 0,70 x 1,80 = 49.124,88 

P1 80 x 513,00 x 0,95 x 0,70 x 1,80 = 49.124,88 

Piscina coberta 30 x 513,00 x 0,95 x 0,90 x 1,80 = 23.685,21 

Sauna 10 x 513,00 x 0,95 x 0,90 x 2,60 = 11.403,99 

Sales multiusos 135 x 513,00 x 0,95 x 0,90 x 1,60 = 94.740,84 

Piscina exterior 50 x 513,00 x 0,95 x 1,10 x 1,00 = 26.804,25 

Total 385                   254.884,05 
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Per altra banda, les despeses de pre-obertura seran del 3% sobre la inversió 

inicial.  

Taula 18. Càlcul del desemborsament inicial o inversió inicial del projecte. 

Desemborsament inicial Quantitat 

Construccions Edificis 254.884,05 € 
Equipaments 25.733,34 € 

Altres construccions 7.000,00 € 
Llicències, projectes, etc 28.761,74 € 
Despeses Pre-obertura 9.491,37 € 

Total inversió 325.870,50 € 

Font: Elaboració pròpia. 

3.5.2. Projecció d’ingressos d’explotació 

S’espera que gràcies a les accions de màrqueting i el boca a boca entre els 

clients, hi hagi un augment anual de nous clients del 10% respecte a l’any 

anterior. La taxa d’abandonament estimada serà del 8%. A partir d’aquests 

percentatges es calcula la previsió estimada de clients en els pròxims trenta 

anys.  

Taula 19. Previsió del nombre de clients anuals dels següents 30 anys. 

Any Núm. 
Clients 

Núm. Nits Any Núm. 
Clients 

Núm. Nits 

1 771 129 16 1.038 173 
2 786 131 17 1.058 176 
3 802 134 18 1.080 180 
4 818 136 19 1.101 184 
5 835 139 20 1.123 187 
6 851 142 21 1.146 191 
7 868 145 22 1.169 195 
8 886 148 23 1.192 199 
9 903 151 24 1.216 203 
10 921 154 25 1.240 207 
11 940 157 26 1.265 211 
12 959 160 27 1.290 215 
13 978 163 28 1.316 219 
14 997 166 29 1.342 224 
15 1.017 170 30 1.369 228 

Font: Elaboració pròpia. 

La taula anterior mostra l’augment gradual del nombre de clients anuals any rere 

any, la qual és una situació optimista de la projecció del projecte a llarg termini.  
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Ingressos derivats del servei d’allotjament 

Per fer una estimació dels ingressos obtinguts directament de l’allotjament s’han 

tingut en compte diferents paràmetres. Primer s’han calculat les nits 

corresponents als caps de setmana de temporada alta, als caps de setmana de 

temporada baixa, les nits entre setmana en temporada alta i les nits entre 

setmana en temporada baixa anuals.  

Els pics forts d’ocupació del primer semestre anual es donen per Sant Valentí, 

Setmana Santa, el pont de maig i Sant Joan. L’estiu és l’etapa amb l’ocupació 

més alta i estable, destacant el mes d’agost com el més potent gràcies a les 

vacances i al dia festiu nacional (15 d’agost). El 12 d’octubre també és un pic 

d’ocupació alta, així com el pont de Tots Sants i el pont de la Constitució i la 

Immaculada. La temporada Nadalenca és l’etapa més àlgida del turisme rural 

gràcies als dies festius i la nit de cap d’any.   

A partir d’aquí, s’han calculat el nombre de places ocupades si l’ocupació fos del 

100% segons els paràmetres definits al paràgraf anterior. Els resultats han sigut 

multiplicats pel grau d’ocupació per places (INE), obtenint d’aquesta manera el 

nombre de places ocupades estimades segons la temporada i els dies de la 

setmana.  

El càlcul final correspon als ingressos finals, multiplicant el nombre de 

pernoctacions estimades pel preu establert segons la temporada i els dies de la 

setmana. 

La projecció dels ingressos anuals obtinguts directament de l’allotjament és de 

23.963,48 € anuals el primer any.   

Taula 20. Projecció dels ingressos de l'allotjament del primer any. 

Ingressos de l’allotjament 

Caps de setmana 
Temporada alta 5.237,05 € 

Temporada baixa 4.773,00 € 

Entre setmana 
Temporada alta 6.593,07 € 

Temporada baixa 7.360,36 € 

 Ingressos anuals de 
l’allotjament  

23.963,48 € 

Font: Elaboració pròpia. 
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Ingressos de serveis extres  

S’estima que els esmorzars i els pícnics representaran uns ingressos del 5% en 

cada un dels casos sobre els ingressos de l’allotjament. 

Taula 21. Projecció dels ingressos dels serveis extres del primer any. 

Serveis extres 

Esmorzars 1.198,17 € 

Pícnics 1.198,17 € 

Ingressos de serveis extres 2.396,35 € 

Font: Elaboració pròpia. 

Ingressos d’activitats complementàries  

Es calcula que les activitats complementàries representaran un 25% d’ingressos 

sobre els ingressos de l’allotjament. Un 5% de les sessions de ioga per a grups 

i un 5% dels massatges. El 15% restant provindrà del lloguer de bicicletes de la 

xarxa Burricleta. Cal tenir en compte que la xarxa Burricleta s’emporta el 60% 

dels ingressos de l’activitat.  

Taula 22. Estimació dels ingressos de les activitats complementàries del primer any. 

Activitats complementàries 

Ioga 1.198,17 € 

Massatges 1.198,17 € 

Burricleta 1.437,81 € 

Ingressos d’activitats complementàries 3.834,16 € 

Font: Elaboració pròpia. 

La suma dels ingressos de l’allotjament, els ingressos dels serveis extres i els 

ingressos de les activitats complementàries és de 30.193,99 € corresponent als 

ingressos totals del primer any.  

Taula 23. Projecció dels ingressos totals del primer any. 

Ingressos totals any 1 

Ingressos allotjament  23.963,48 € 

Ingressos serveis extres 2.396,35 € 

Ingressos activitats complementàries 3.834,16 € 

Ingressos totals anuals 30.193,99 € 

Font: Elaboració pròpia. 
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La projecció dels ingressos totals anuals en el termini de 10 anys serà positiva ja 

que s’estima un augment de consumidors.   

Taula 24. Projecció dels ingressos anuals dels pròxims 10 anys. 

Any Ingrés total 

1 30.193,99 € 

2 30.797,87 € 

3 31.413,82 € 

4 32.042,10 € 

5 32.682,94 € 

10 36.084,61 € 

Font: Elaboració pròpia. 

3.5.3. Projecció de despeses d’explotació  

La projecció de les despeses d’explotació es realitza a través dels costs 

estàndard, és a dir, previsions, a causa del fet que els costos històrics no 

existeixen i no es poden tenir dades reals. Les despeses d’explotació inclouen 

els proveïments, l’amortització de l’immobilitzat i altres despeses d’explotació.  

Proveïments: costos variables 

Els costos variables han sigut estimats segons altres projectes que han servit 

d’exemple i experiències d’altres propietaris.  

Inclouen els subministraments de benzina, aigua, llum i gas, els quals variaran 

segons el nivell d’ocupació de l’establiment. Es té en compte que el consum de 

llum i el gas augmentarà considerablement durant els mesos d’hivern i baixarà 

notablement durant l’estiu. En el cas de l’aigua en canvi, serà a la inversa, serà 

elevat durant els mesos d’estiu i disminuirà la resta de l’any.  

Els costos de les activitats extres de les classes de ioga i els massatges són 

variables, ja que dependran de les peticions dels clients. De totes maneres, 

s’espera que com més elevada sigui l’ocupació, més costos hi haurà en aquest 

apartat, gràcies al fet que més clients en faran ús.  

El servei de bugaderia, neteja i el servei de jardineria també són costos variables. 

Aquests variaran segons el grau d’ocupació i l’estació de l’any: en el cas de la 

bugaderia i la neteja els costos augmentaran durant els mesos de primavera i 
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estiu, ja que hi haurà un major moviment de viatgers. En canvi, el cost de la 

jardineria variarà segons l’estació de l’any.  

El cost de l’esmorzar  i els pícnics formen part dels costos variables. S’estima 

que aquest serà del 30% dels ingressos dels serveis extres.  

Dins els costos variables també s’hi contemplen les despeses imprevisibles les 

quals no se sap quan es poden produir com ara possibles reparacions, els 

recanvis de productes de cel·lulosa, els químics de la piscina i productes de 

neteja.  

S’estima que els costos variables anuals seran del 40% sobre els ingressos 

totals. El primer any aquests seran de 12.077,59 €. 

La projecció dels costos variables anuals en el termini de deu anys augmenta 

gradualment, ja que s’estima un augment de consumidors.   

Taula 25. Projecció dels costos variables dels pròxims deu anys. 

Any Costos V 

1 12.077,59 € 

2 12.319,14 € 

3 12.565,52 € 

4 12.816,83 € 

5 13.073,17 € 

10 14.433,84 € 

Font: Elaboració pròpia. 

Proveïments: costos fixos 

Els costos fixos inclouen per una banda els costos de màrqueting 

(EscapadaRural, Top Rural i Patronat de Turisme, Vies Verdes de Girona i 

Burricleta). Per l’altra banda inclouen els costos de taxes i impostos (residus 

generats i Impost sobre Béns Immobles) i els costos de subministraments de 

telèfon i internet. Per últim es tenen en compte altres costos fixos com 

l’assegurança de responsabilitat civil i els serveis professionals independents 

com el gestor. 

El cost anual de les publicacions d’anuncis als portals turístics de Top Rural i 

EscapadaRural és de 1.296 € i 600 € respectivament. La quota associativa al 

Patronat de Turisme és de 214 € anuals i la de Vies Verdes de Girona de 400 €, 
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ambdós s’hi ha d’aplicar el 21% d’IVA. S’estima que el cost anual de la xarxa 

Burricleta serà de 150 € + IVA.  

Les taxes sobre escombraries del municipi de Cassà de la Selva en el cas de 

l’allotjament de turisme rural és de 154,58 € anuals. L’Impost sobre Béns 

Immobles (IBI) de l’any 2019 sobre la propietat va ser de 1.299,66 €.  

La tarifa de telèfon i Internet contractada amb Movistar tindrà un cost de 38 € 

mensuals, és a dir 456 € anuals.  

El cost de l’assegurança de responsabilitat civil serà de 522,69 € anuals si es 

contracta amb l’asseguradora GALIA. S’estima que els costos fixos dels serveis 

professionals independents seran del 10% sobre els costos fixos totals.  

Taula 26. Estimació dels costos fixos anuals. 

Costos fixes  

Màrqueting 2.820,44 € 

Taxes i impostos 1.454,24 € 

Subministraments 456,00 € 

Altres costos  1.048,03 € 

Total 5.778,71 € 

Font: Elaboració pròpia. 

Amortització de l’immobilitzat  

L’amortització de l’immobilitzat s’estructura segons els diferents elements i la 

vida útil d’aquests de manera lineal, és a dir, cada any que passa s’amortitza la 

mateixa quantitat. S’estima que la vida útil de les edificacions serà de trenta anys, 

la dels equipaments de la casa rural de deu anys i la de les llicències, projectes 

i despeses pre-obertura, de cinc anys.  

Taula 27. Amortització de l'immobilitzat del primer any. 

Amortització Període Any 1 

Construcció Edificis 30 8.496,00 € 

Equipaments 10 2.573,00 € 

Llicències, projectes, etc. 5 5.752,00 € 

Despeses pre-obertura (3% sobre i.i.)  5 1.898,00 € 

Total Amortitzacions  18.719,00 € 

Font: Elaboració pròpia. 
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La següent taula mostra l’amortització de l’immobilitzat en el termini de deu anys. 

Taula 28. Amortització dels pròxims deu anys. 

Any Amortitzacions 

1 18.719,00 € 

2 18.719,00 € 

3 18.719,00 € 

4 18.719,00 € 

5 18.719,00 € 

6 11.069,00 € 

7 11.069,00 € 

8 11.069,00 € 

9 11.069,00 € 

10 11.069,00 € 

Font: Elaboració pròpia. 

3.5.4. Viabilitat del projecte 

L’estudi de viabilitat és un estudi que ajuda en la presa de decisions sobre el 

projecte. Aquest indica quines decisions afavoreixen el futur de l’empresa i 

aporten benefici als propietaris.   

El compte de pèrdues i guanys elaborat té com a objectiu calcular la diferència 

entre ingressos i despeses que es produeix durant el primer any. En el cas que 

els ingressos superin les despeses, hi haurà un benefici, i en cas contrari, hi 

haurà pèrdues. En aquest cas, no s’hi contemplen les despeses financeres.  

Taula 29. Compte de pèrdues i guanys del primer any. 

Concepte Total 

Ingressos 30.193,99 € 

- Costos Variables - 12.077,59 € 

Marge Contribució  18.116,40 € 

- Costos Fixes  
- Amortització 

- 5.778,71 € 
- 18.719,00 € 

Benefici Net - 6.381,31 € 

Font: Elaboració pròpia. 

El benefici net de l’exercici té un saldo negatiu, és per això que no s’aplica 

l’Impost de Societats del 30% sobre el BAI.   
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Segons les projeccions anteriorment mencionades es preveu que a partir del sisè 

any es començaran a obtenir beneficis de l’activitat, de totes maneres, el benefici 

net acumulat continua essent negatiu fins al tretzè any de producció. 

Taula 30. Projecció dels resultats de l'exercici dels pròxims tretze anys. 

Any Ingrés total Costos V Costos F Amotit. B. net anual B. acumulat 

1 30.193,99 € 12.077,59 € 5.778,71 € 18.719,00 € -6.381,31 € -6.381,31 € 

2 30.797,87 € 12.319,14 € 5.778,71 € 18.719,00 € -6.018,98 € -12.400,30 € 

3 31.413,82 € 12.565,52 € 5.778,71 € 18.719,00 € -5.649,41 € -18.049,71 € 

4 32.042,10 € 12.816,83 € 5.778,71 € 18.719,00 € -5.272,44 € -23.322,15 € 

5 32.682,94 € 13.073,17 € 5.778,71 € 18.719,00 € -4.887,94 € -28.210,09 € 

6 33.336,60 € 13.334,63 € 5.778,71 € 11.069,00 € 2.207,98 € -26.002,11 € 

7 34.003,33 € 13.601,33 € 5.778,71 € 11.069,00 € 2.488,01 € -23.514,10 € 

8 34.683,40 € 13.873,35 € 5.778,71 € 11.069,00 € 2.773,64 € -20.740,47 € 

9 35.377,07 € 14.150,82 € 5.778,71 € 11.069,00 € 3.064,98 € -17.675,49 € 

10 36.084,61 € 14.433,84 € 5.778,71 € 11.069,00 € 3.362,14 € -14.313,35 € 

13 38.293,28 € 15.317,30 € 5.778,71 € 8.496,00 € 6.090,88 € 3.019,42 € 

Font: Elaboració pròpia. 

Relació volum, cost i benefici  

S’estima que el primer any hi haurà una ocupació de 771,39 places segons les 

dades extretes de l’IDESCAT sobre l’ocupació a la província de Girona de l’any 

2018. Les 771,39 places representen 128,56 nits de les 356 totals anuals.  

El llindar de rendibilitat determina el nivell de vendes a partir del qual es 

comencen a obtenir beneficis. Aquest es calcula a partir de la divisió dels costos 

fixos (CF) entre el preu de venda (PV) menys el cost variable unitari (CVu).  

El llindar de rendibilitat del primer any del projecte serà quan s’arribin a les 

1.042,57 unitats físiques, és a dir, places ocupades. Com que el servei 

d’allotjament és en format d’habitatge sencer, a partir d’aquesta dada s’extreu el 

nombre d’estades necessàries per començar a obtenir beneficis. El primer any 

s’obtindrà benefici si s’arriben a les 173,76 nits anuals.  

El payback simple és un sistema a través del qual es calcula el temps que es 

tardarà a recuperar el desemborsament inicial mitjançant el flux de caixa. 

S’estima que la inversió inicial es recuperarà al cap de 26,41 anys, sempre que 

els fluxos de caixa siguin sempre iguals que durant el primer any. Se sap que 
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mai és així sinó que aquest varia al llarg dels anys, es preveu que la inversió 

inicial es recuperarà abans del calculat amb el sistema de payback simple.  

L’obtenció d’un benefici mínim abans de l’Impost de Societats s’estima que es 

donarà quan el volum de producció sigui de 315,62 nits anuals. El benefici 

desitjat que es voldria obtenir abans d’Impost de Societats és de 20.000 € anuals, 

els quals es converteixen en 14.000 € anuals després de l’impost.  
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4. Conclusions  

Les dades extretes de les diverses fonts d’informació oficials han servit per 

obtenir unes conclusions i prendre una decisió sobre l’obertura de l’activitat 

econòmica basant-se en un escenari positiu de l’evolució del turisme rural.  

El projecte ha representat una eina d’aprenentatge molt útil pel meu futur. 

Gràcies a aquest he après a fer un estudi i crear un producte específic. 

Reflexionant sobre totes les dades analitzades, el turisme rural és un mercat molt 

competitiu, el qual s’ha anat desenvolupant al llarg de la història creant productes 

de molta qualitat en l’entorn. 

Les dades extretes de les diferents bases de dades corresponen a les dades de 

l’any 2018. Les dades de l’any 2019, en molts casos, eren provisionals i per tant, 

poc fiables. De totes maneres, s’ha de tenir en compte que aquest darrer any 

2019 el turisme rural ha seguit una línia bastant similar a la de 2018, i, per altra 

banda, que el turisme en general ha patit un gran impacte a causa de la 

pandèmia Covid-19 aquest inici de 2020. Aquest fenomen pot redirigir el turisme 

de sol i platja cap a un turisme més sostenible i aïllat, com el turisme rural.  

Segons les dades exposades al document, el turisme rural acostuma a ser 

turisme intern i de proximitat. Les restriccions del moviment de viatgers entre 

fronteres a causa de la Covid-19 pot ser un factor que ajudi a augmentar 

l’ocupació dels establiments d’allotjament de turisme rural a Espanya.  

Gràcies als estudis de l’Observatori de Turisme Rural, se sap que la normativa 

sobre aquests establiments d’allotjament de turisme rural és aliena per una gran 

part dels propietaris, així com la catalogació d’espigues de la Generalitat de 

Catalunya. La realització d’aquest treball m’ha permès tenir el coneixement de 

tots els requisits legals de l’allotjament, així com la seva catalogació. D’aquesta 

manera, el projecte seguirà totes les normatives establertes a diferència de molts 

dels establiments d’allotjament de turisme rural.  

A l’hora de fer l’anàlisi de la competència directa s’han fet visibles les 

contradiccions existents entre les diferents plataformes i pàgines web dels 

establiments d’allotjament de turisme rural analitzats. Les informacions 

contradictòries i/o inexistents poden ser un factor que creï desconfiança cap a 

l’establiment per part dels potencials clients i tanmateix, una dificultat a l’hora de 
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valorar l’oferta del territori. Aquesta debilitat representa una oportunitat per crear 

un producte competitiu, mostrant informació clara i en concordança, el qual aporti 

valor afegit a la destinació de la Costa Brava.  

Les projeccions realitzades mostren un baix rendiment del projecte. Aquest fet 

ens porta a plantejar-nos reduir la inversió, augmentar la facturació d’ingressos 

a partir de l’augment del preu, la inclusió de nous serveis com el càtering o 

tanmateix a reenfocar el projecte cap una altra tipologia d’establiment com per 

exemple un hotel rural.   

Com en molts altres casos, el desemborsament inicial és molt elevat en 

comparació als ingressos anuals esperats. Aquesta situació porta a plantejar 

quin és l’objectiu del projecte i quines són les expectatives econòmiques de 

l’activitat.  

Un projecte de turisme rural va molt més enllà d’un projecte econòmic, tracta 

sobretot d’un projecte patrimonial. El plantejament inicial d’aquest projecte 

d’emprenedoria personal té com a objectiu principal evitar l’abandono del mas i 

el manteniment del patrimoni rural, és per això que l’objectiu econòmic d’aquests 

seria que el resultat final de l’exercici fos equivalent a zero.  

El procés de reconstrucció i rehabilitació és llarg i comporta moltes complicacions 

inesperades que no es tenen previstes en el Pressupost d’Execució Material. 

Aquestes complicacions poden arribar a implicar una grana gran diferència de 

quantitats de diners la qual cosa afectaria la rendibilitat del projecte. Tanmateix, 

les estimacions d’ingressos i despeses són una aproximació, la qual pot variar a 

causa de molts factors com ara una epidèmia, una crisi econòmica o un canvi en 

la demanda.  

En aquest àmbit, un dels temes a tractar serà incloure el mas al catàleg de 

patrimoni de Cassà de la Selva. Pel que fa a les llicències del projecte, aquestes 

poden tardar a acceptar-se més temps del previst, fet que pot fer retardar les 

obres i l’obertura de l’activitat econòmica.  

En l’àmbit econòmic i financer el projecte plantejat no té en compte la part del 

finançament. Les despeses de finançament s’hauran d’incloure al compte de 

pèrdues i guanys, ja que influiran en el resultat de l’exercici.  
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La creació d’un establiment d’allotjament de turisme rural implica una gran 

motivació i una gran capacitat de gestió i organització. L’obertura d’una activitat 

econòmica com la proposada comporta la comunicació amb molts departaments 

d’administracions públiques i una revisió constant dels projectes. La constància 

també és de gran importància, ja que les llicències tenen caducitat, fet que fa 

treballar sota pressió.  

Per altra banda, els coneixements tècnics sobre la construcció i la part 

econòmica i financera són limitacions de coneixement que ara mateix són 

presentes en el plantejament del projecte però que en un futur no es tindran, ja 

que hi contribuiran altres agents. Tot i això, aquestes complicacions han ampliat 

el meu camp de visió i m’han ajudat a entendre les dificultats que suposa realitzat 

un projecte d’aquestes magnituds. Aquest projecte em serveix com a guia per a 

portar-lo a terme a la realitat. 

El cost d’aprenentatge alhora de la realització d’aquest projecte ha sigut centrar-

me en altres aspectes del turisme rural. A mesura que avançava, em sorgien 

molts altres interrogants i interessos com ara la realitat que viuen els propietaris 

dels establiments d’allotjament de turisme rural i les expectatives econòmiques 

d’aquests. Per altra banda, l’anàlisi de la competència deixa el descobert molts 

punts febles pel que fa a la informació aportada i a la claredat d’aquesta, la qual 

cosa m’hauria agradat tractar analitzant la perspectiva dels consumidors 

d’allotjaments de turisme rural.  

El treball està donant resposta a l’objectiu principal sobre plantejar el projecte 

d’emprenedoria personal i valorar la viabilitat del projecte proposat a partir de les 

anàlisis, el càlcul de la inversió i les projeccions econòmiques, així com l’anàlisi 

de la viabilitat final.  

També s’assoleixen i es dóna resposta als objectius específics definits a la 

introducció sobre realitzar un recull de dades sobre l’evolució i la situació actual 

del turisme rural a nivell espanyol, català, comarcal i municipal, així com l’anàlisi 

de la competència directa i indirecta de l’establiment. A partir d’aquests reculls 

de dades s’han pogut extreure uns punts de referència a partir dels quals crear 

el producte i s’ha dissenyat un pla de màrqueting específic pel producte en 

concret.   
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