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Resumen

Los barrios turisticos maduros son un valioso laboratorio para el estudio de pro-
cesos socio-urbanos. En ellos es posible analizar las transformaciones urbanas
y los cambios sociales vinculados a los ciclos turisticos: los correspondientes a
las etapas de desarrollo y consolidacion turisticos; a la de estancamiento y de-
clive y a la de rejuvenecimiento y rehabilitaciéon urbana. En la actualidad, hay
indicios de un cuarto ciclo, donde la vivienda vacacional y la llegada de nuevos
colectivos de extranjeros estan originando un proceso de gentrificacion turis-
tica.

En este contexto, el objetivo de este trabajo es estudiar las transformaciones
sociourbanas de dos barrios turisticos maduros en Palma (El Terreno) y Las
Palmas de Gran Canaria (Santa Catalina-Canteras) y detectar este proceso de
gentrificacion turistica. El analisis lo realizamos a partir de indicadores de po-
blaciéon residente (total de poblacidon y extranjeros por nacionalidades), vi-
vienda (mercado de alquiler vacacional y del mercado inmobiliario) y niveles
socio-econémicos (renta), lo que nos permite detectar la existencia de un
nuevo ciclo urbano-turistico que, apoyado en fuertes inversiones asociadas
a planes de rehabilitacion, estad produciendo la sustitucion de extranjeros del
Sur por los del Norte, del alquiler residencial por el vacacional, en un contexto
de elitizacion.

1 Este trabajo ha sido realizado gracias a los proyectos de investigacion 1+D «Vivienda
y movilidad internacional en las ciudades de Canarias. La aparicion de nuevas formas
de desigualdad urbana» (RTI2018-093296-B-C21) y «Vivienda y movilidad internacio-
nal en ciudades de las Islas Baleares. La aparicion de nuevas formas de desigualdad
urbana» (RTI2018-093296-B-C22), financiados por el Fondo Europeo de Desarrollo Re-
gional (FEDER) / Ministerio de Ciencia, Innovacion y Universidades - Agencia Estatal
de Investigacion (AEI).

207



Josefina Dominguez-Mujica, Jests M. Gonzélez-Pérez, Juan Parrefio-Castellano y Dolores Sanchez-Aguilera

Palabras clave: gentrificacion turistica, mercado inmobiliario, migraciones
internacionales, renovaciéon urbana, niveles de renta.

Abstract

Mature tourism neighborhoods are a valuable laboratory for the study of
socio-urban processes. In them, it is possible to analyze the urban transfor-
mations and social changes linked to tourism cycles: those corresponding to
the stage of tourism involvement, development and consolidation, the one of
stagnation and urban decline and the one of tourism rejuvenation and urban
rehabilitation. Currently, there are indications of a fourth cycle, where vacation
rentals and the arrival of new groups of foreigners are causing a tourism
gentrification process.

In this context, the aim of this work is to study the socio-urban transformations
of two mature tourism neighborhoods in Palma (El Terreno) and Las Palmas
de Gran Canaria (Santa Catalina-Canteras) and detect this tourism gentrifi-
cation process. The analysis is based on indicators of resident population (total
population and foreigners by nationalities), housing (holiday rental market
and real estate market) and socio-economic levels (income), which allows us
to detect the existence of a new urban-tourism cycle. This, supported by
strong investments associated with rehabilitation plans, is producing the
substitution of foreigners from the South for those from the North, from the
residential rental by the vacation rentals, in a context of elitization.

Keywords: tourism gentrification, real estate market, international migra-
tions, urban rejuvenation, income levels.

1. INTRODUCCION. EL DESARROLLO TURISTICO DESDE UNA PERSPECTIVA URBANA.
ESTADO DE LA CUESTION

Las capitales de Mallorca y Gran Canaria, como ciudades insulares que desa-
rrollaron una temprana actividad turistica desde finales del siglo XIX, respon-
dieron al turismo de masas a partir de los afios cincuenta del siglo XX
incrementando su oferta hotelera y extrahotelera en determinados barrios,
como es el caso de los de El Terreno, en Palma, y Santa Catalina-Canteras, en
Las Palmas de Gran Canaria. A medida que la actividad turistica gand impor-
tancia en otras localidades de las islas, las inversiones en estos sectores urbanos
se redujerony la infraestructura alojativa comenzé a deteriorarse. «El turismo
de elite de la primera etapa dio paso a un turismo de masas en los afos cin-
cuentay sesentay a una situacion de profunda crisis y reconversion desde me-
diados de los afos setenta» (Dominguez, Gonzalez y Parrefio, 2008, 16).

La reestructuracion postfordista de los aflos ochenta y noventa contribuyd al
declive de estos barrios desde la perspectiva de la explotacién para el ocio.
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Al mismo tiempo, desde el punto de vista de la oferta residencial, el mercado
inmobiliario revalorizé algunas propiedades de antiguo uso turistico recon-
virtiéndolas en viviendas, especialmente las que se hallaban en el frente ma-
ritimo, y puso en circulacién, directamente, para el mercado del alquiler
no-turistico, algunos de los inmuebles ya obsolescentes.

La situacion de declive se mantuvo hasta bien entrado el siglo XXI, pues a la
deficiente adaptacion se sumo el impacto de la crisis econdmica, de forma
gue se registraba en ellos una oferta turistica marginal (aunque con notables
excepciones, pues seguian funcionando algunos hoteles de maxima catego-
ria) y una oferta de antiguos inmuebles de uso turistico, como viviendas en
alquiler. Este hecho propicié la ocupacion de una parte de estos inmuebles
por inmigrantes laborales de escasa renta. Por tanto, estas modificaciones
en el uso de los inmuebles pusieron de manifiesto la incierta adaptacién de
estos sectores urbanos al modelo postfordista, como bien describiamos en
un texto redactado en 2008, en el que destacabamos el fendmeno demo-
grafico que lo acompanfalba, es decir, el proceso de residencializacién de in-
migrantes con bajos niveles de renta en dichos barrios. Este proceso (filtering)
suele preceder las dinamicas gentrificadoras, que se activan cuando se dan
las condiciones de mercado como para que se inicie una revalorizacion, es
decir, cuando los inmuebles rehabilitados o renovados permiten un margen
de beneficio (rent gap) (Dominguez, Parrefo y Moreno, 2020).

Esto es lo que ha sucedido en los Ultimos siete u ocho afos, que se ha des-
encadenado un proceso de gentrificacion turistica (aunque mas intenso en
Santa Catalina-Canteras y menos notable en El Terreno), a consecuencia de
las estrategias de adquisicion de los agentes del mercado turistico, finan-
ciero-inmobiliario y de las empresas de la llamada economia colaborativa que
operan en el mercado del alquiler turistico, a medida que estos inversores
han apreciado nuevas oportunidades de negocio (Leeg, 2016).

Aunque la gentrificacién turistica en los espacios urbanos desborda los es-
pacios de ocio tradicionales; en el caso que nos ocupa, turismo y gentrifica-
cion se refuerzan mutuamente (Maitland y Newman, 2018), dando lugar a
cambios definitivos en la infraestructura alojativa de estos barrios, favore-
ciendo la reduccién del nimero de viviendas y desplazando a grupos de po-
blacién de escasa renta a favor de residentes con un mayor nivel de ingresos,
es decir, favoreciendo un proceso de elitizacion.

La evolucién que hemos venido describiendo puede ser interpretada a la luz
del modelo que Butler acufiiéd como TALC (Tourism Area Life Cycle - ciclo de
vida de un area turistica) (Butler, 1980), segun el cual los destinos turisticos
tienen una naturaleza dindmica, pasando por distintas fases de evoluciéon. En
la Ultima cabe el rejuvenecimiento o el declive de dicho destino. Esta inter-
pretaciéon, que ha dado lugar a numerosas controversias (Butler, 2011), puede
sernos Util como modelo descriptivo para analizar las primeras fases de evo-
luciéon de los barrios de El Terreno y Santa Catalina-Canteras.
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Sin embargo, para caracterizar el proceso de evolucién, en su conjunto, nos
parece mas acertado hacerlo desde una perspectiva critica que conecte el
desarrollo turistico con la sucesién de los distintos regimenes de acumula-
cién del capital (Soja, 1989; Harvey, 2002), especialmente si consideramos las
transformaciones que se producen a partir de la segunda década del siglo
XXI. Asi, la tesis re-estructurante (Dicken, 1992; Boyer, 2011), defiende que el
sistema econdmico del fordismo ha dado paso a un régimen de acumulacion
flexible, el del capitalismo global y el del modelo de acumulacién digital, un
marco tedrico de referencia que nos permite interpretar las recientes trans-
formaciones que se producen en los ambitos de estudio de este trabajo. In-
cluso, desde la perspectiva de las mutaciones demograficas, |la tesis referida
nos es de interés pues la movilidad humana es teorizada como una condicién
necesaria para la re-estructuracién econémica, al mismo tiempo que como
consecuencia de ella (Dominguez, Gonzalez y Parrefio, 2011).

2. FUENTES, METODOLOGIA Y OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

Con la finalidad de caracterizar las dinamicas socio-urbanas de los barrios tu-
risticos maduros de El Terreno y Santa Catalina-Canteras, hemos combinado
distintas fuentes de investigacion, algunas de ellas relativas a la poblacién
segun origen geografico (datos del Padréon Continuo de Poblacién a nivel de
microescala); otras a la infraestructura turistica (hnUmero de camas en aloja-
mientos turisticos y viviendas de uso turistico segun datos de portales como
AIRDNAy de los Patronatos de Turismo de las islas respectivas); y, por ultimo,
la informacién sobre el nivel socioecondmico de la poblacién de dichas enti-
dades (datos de renta de la Agencia Tributaria de Espafa).

Los datos procedentes de estas fuentes han sido tratados con procedimien-
tos de estadistica descriptiva, aunque la mayor dificultad para la seleccién
de la informacidn ha derivado de las distintas referencias espaciales que nos
brindan las distintas fuentes a nivel microescalar. Asi, los datos demograficos
corresponden a las secciones censales, los datos turisticos a unidades espe-
cificas (inmuebles) y los datos de renta a distritos postales. En cualquier caso,
hemos tratado de homogeneizar la informaciéon mediante un SIG.

Este procedimiento de trabajo nos ha permitido alcanzar los siguientes obje-
tivos: a) caracterizar la evolucién demografica de dichos barrios, los incremen-
tos o retrocesos de poblaciony, especialmente, las dinamicas de la inmigracion
segun origenes geograficos; b) analizar la evolucion de la oferta alojativa para
calibrar el peso de los establecimientos turisticos y de las viviendas de uso tu-
ristico en las zonas de estudio; y c) interpretar la evoluciéon del nivel socio-eco-
ndmico de dichos barrios. La combinacidn de estos objetivos nos ofrece una
imagen del proceso de gentrificacién turistica de ambos barrios, en una fase
tardia del capitalismo que los revaloriza para nuevos usos productivos y que
consolida una ciudad desigual: la de inversores frente a la de vecinos.
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3. AMBITOS GEOGRAFICOS DE ESTUDIO

Santa Catalina-Canteras se halla en los confines septentrionales del istmo de
Guanarteme, la lengua de arenas que descansa sobre las coladas lavicas que,
procedentes de los conos volcanicos holocenos de la peninsula de La Isleta,
unen aqguélla, situada en el extremo nororiental de la ciudad, con el resto de
la isla de Gran Canaria (Figura 1). Se trata de un barrio delimitado por la playa
de Las Canteras, al oeste del istmo, y por el recinto del puerto de La Luz, al
este, el puerto mas importante del Atldntico Medio y uno de los cinco espa-
Aoles (Eurotransmer, 2019).

El proceso de urbanizacion de este istmo se demord hasta fines del siglo XIX,
cuando comenzod la construccion del primer muelle, el de Santa Catalina
(1883) (Solbes, 2004). Por las mismas fechas, también inicid su especializacion
turistica, pues comenzaron a erigirse viviendas de veraneo por parte de algu-
nos propietarios de la burguesia y aristocracia locales (Dominguez, Gonzalez
y Parrefio, 2011) y a ello se sumaron otras iniciativas de inversion extranjera,
como las de balnearios. La urbanizacién de la zona se realiza mediante un
procedimiento de ensanche con una trama ortogonal adaptada a edificacio-
nes de baja altura. Desde los sesenta se multiplican actuaciones de renova-
cidon gue supusieron un importante incremento de la edificabilidad. Buena
parte de estos nuevos edificios correspondieron con hoteles y complejos de
apartamentos, posteriormente residencializados de tal modo que hoy en dia
se puede considerar que Santa Catalina-Canteras es un barrio hibrido de ca-
racter residencial, comercial y turistico.

Figura 1. Perspectiva aérea de Santa Catalina-Canteras

Fuente: Claudio Moreno
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El Terreno era un pequefo nudcleo extramuros desconectado de la ciudad
hasta 1932. Auspiciada por la pequena burguesia de Palma, a mediados del
siglo XIX se dio inicio a una importante actividad edificatoria en el barrio con
el objetivo de construir residencias para su disfrute durante el periodo estival.
En 1910, El Terreno estaba plenamente constituido y en ese mismo afo se in-
augurd el primer hotel (Reina Victoria). Aunque continuaba siendo un lugar de
edificacion laxa, con viviendas mayoritariamente unifamiliares provistas de jar-
din, en las dos siguientes décadas las casas crecieron en altura (Barceld, 1963).
Algunas de éstas comenzaron a ser alquiladas también a turistas extranjeros,
especialmente ingleses. Y, como consecuencia de ello, desde mediados de los
anos 1920, El Terreno dejé de ser un caserio de veraneo para las clases medias
de Palma y se convirtié en una zona turistica hotelera y residencial (Segui,
2001).

A partir de 1950, el despegue turistico transformd y dio la forma urbana actual
del barrio. Por un lado, la funcidn residencial perdié fuerza en beneficio de la
turistica. Por otro, la construccion del paseo maritimo desplazé la centralidad
del barrio desde el interior del entramado urbano hacia la via litoral. Por ul-
timo, el aumento del valor del suelo hizo que muchos propietarios sustituye-
ran sus antiguas casas por bloques de apartamentos, y que la primera linea
del paseo maritimo se inundara de edificios de gran altura que contribuyeron
al aislamiento del barrio original (Dominguez, Gonzalez y Parrefio, 2008).

En la actualidad, el barrio esta claramente segregado en dos zonas, alta y
baja. La avenida Joan Miré, calle principal del barrio hasta la construcciéon del
paseo maritimo, actlUa de frontera urbana. La zona alta se caracteriza por ca-
|les estrechas y fuertes pendientes, y combina viviendas unifamiliares de las
primeras etapas del turismo (arquitectura de «villes») con otras plurifamiliares
de baja calidad. La zona baja, situada entre el paseo maritimo (avenida Gabriel
Roca) y la avenida Joan Mird, es una zona altamente revalorizada. (Figura 2).

Figura 2. Perspectiva aérea y grandes zonas urbanas de El Terreno
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Fuente: Elaboracion propia a partir de Google Earth (2020)
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Esta zona baja, en la que se concentran muchos de los locales de ocio noc-
turno, se caracteriza por sus edificaciones altas y de efecto muralla, especia-
lizados en la funcidn residencial o en la oferta turistica de alta calidad. En
medio, la calle Joan Mird atraviesa un profundo deterioro. Pequefo comercio,
locales de ocio nocturno alternativo y funcién residencial degradada carac-
terizan esta parte central del barrio, antiguamente reconocido centro turis-
tico del Mediterraneo y previsiblemente una de las futuras nuevas areas
gentrificadas de la ciudad.

4. EVOLUCION DEMOGRAFICA Y MODIFICACION DE LOS STOCKS DE INMIGRANTES
SEGUN NACIONALIDAD

En una ciudad de 379.925 habitantes en 2019, las secciones censales corres-
pondientes al barrio de Santa Catalina-Canteras arrojaban una cifra de po-
blacién de 21.732 habitantes, es decir, un 5,7 % de la poblacién municipal,
siendo una quinta parte, extranjeros (21,6%).

Cuando comparamos estos datos con los de la poblaciéon de 15,10 y 5 aflos
atras (Tabla 1), se aprecia que el ritmo de crecimiento fue muy intenso entre
2004 y 2009 (5,93% quinquenal), cuando la obsolescencia turistica confirmo
la tendencia hacia una oferta de viviendas que reutilizaba la antigua planta
extrahotelera, en un momento de gran atraccién inmigratoria, vinculada a
los aflos del boom inmobiliario de la economia espanola. Por ello, el creci-
miento de este vecindario se debia al de poblacién extranjera, cuyo niumero
se incrementdé en un 3,9% anual en esos cinco afnos. A partir de la crisis, la po-
blacién redujo su ritmo de crecimiento drasticamentey, en la incipiente fase
de recuperacion econémica se registran tasas negativas, a medida que se ha
producido una revalorizacion del uso turistico, tendencia que esta afectando
especialmente a la poblacidn de origen extranjero.

Tabla 1. Poblacion de Santa Catalina-Canteras

Espanoles | Extranjeros? | Total | % Tc anual espafoles | % Tc anual extranjeros

2004 15.951 5.465 21.416

2009 16.164 6.522 22.686 12 39
2014 17.205 5.682 22.887 0,2 -2,6
2019 17.033 4.699 21.732 -1,0 -35

2 La poblacion extranjera considerada es la de nacionalidad extranjera en todos los
anos, y No la poblacion nacida en el extranjero (inmigrantes propiamente dichos),
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En cuanto a la composicion de la poblacién extranjeray su evolucion en térmi-
nos relativos, la Figura 3 permite apreciar que la participacion de los extranjeros
procedentes de Europa Comunitaria ha ido ganando peso, estabilizandose en
torno al 37%, que ha perdido presencia la procedente de Africa, y que ha re-
forzado su importancia la poblacion de origen asiatico, manteniéndose la de
origen americano en torno al 18%.

Una vez seleccionadas las nacionalidades con un numero superior a 150 per-
sonas en 2019, se advierte ademas: un decrecimiento continuado de los resi-
dentes marroquies, colombianos y cubanos?® una evolucién creciente de
italianosy un incremento de alemanesy chinos entre 2009 y 2014 y posterior
decrecimiento entre 2014 a 2019. Todo ello informa de una modificacion del
vecindario en funcidn de procesos de elitizacidn, por la previsible correlacion
entre nacionalidad y renta.

Figura 3. Evolucién de la poblaciéon extranjera en Santa Catalina-Canteras
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Fuente: Padrén Continuo de Poblacién. INE. Elaboraciéon propia

dado que el Padron soélo ofrece informacion relativa al lugar de nacimiento en los
anos 2004 y 2009 a nivel de microdatos. Por tanto, los efectos de los procesos de na-
cionalizacion pueden influir en los resultados.

3 Enladisminucion del niumero de extranjeros también ha podido influir la nacionali-
zacion de algunos de ellos.
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En el caso de El Terreno, los poco mas de 5.600 habitantes del barrio suponen
apenas un 1,35% de la poblacién de Palma. De estos, un 29,5% tiene naciona-
lidad extranjera. Un porcentaje superior a la del municipio (15,84%). No obs-
tante, los comportamientos socio-urbanos que conoce esta pequena parte
de la ciudad son una muestra de los procesos de transformacion social, eco-
ndmica, paisajistica y cultural que estan afectando a ndcleos turisticos maduros
que, tras sucesivas etapas de esplendor y degradacion, se estan reinventando
a través de la gentrificacion.

La evolucion de poblaciéon en los ultimos quince anos en El Terreno fue con-
traria a la conocida en Santa Catalina-Las Canteras. La degradacidén urbana
del barrio en su etapa de obsolescencia turistica retrajo el nUmero de habi-
tantes, especialmente aquellos de nacionalidad extranjera. Una caida de
efectivos a partir de 2009 que, en el caso de los no espanoles, se puede expli-
car fundamentalmente por las consecuencias de la crisis econémica y el im-
pacto del desempleo en la poblacién inmigrante laboral. Esto explica que, en
sélo cinco afos (2009-2014), los extranjeros redujeron su representacion en
casi un 27%.

Por el contrario, los Ultimos cinco afos, cuando los efectos de la crisis se han
reducido de manera significativa en la economia turistica balear, la poblaciéon
recupera su dinamismo apoyado en una creciente llegada de extranjeros. Eso
si, extranjeros de otra procedencia. Estamos ante un primer indicador de las
transformaciones sociourbanas del barrio en la etapa poscrisis. (Tabla 2).

Tabla 2. Poblaciéon de El Terreno

Espafioles | Extranjeros | Total | % Tc anual espafioles | % Tc anual extranjeros

2004 3.812 2.377 6.189

2009 3.781 2159 5.940 -0,81 -917
2014 3797 1.577 5374 -0,42 -26,96
2019 3993 1.673 5.666 516 6,09

Esta tendencia queda refrendada con el andlisis de la evolucién de la pobla-
cién extranjera segun origen (Figura 4). Tal y como sucede en el caso canario,
aumenta la representaciéon de los extranjeros de la Unién Europea (casi el
50% del total en 2019) y, en menor medida, la asiatica (Chinay Filipinas, fun-
damentalmente). Este crecimiento relativo se produce sobre todo a costa de
una pérdida de representatividad de americanos. Estos ultimos han pasado
de ser casi el 40% en 2004 a menos de un 25% en 2019.

Si tomamos como referencia las nacionalidades mas numerosas en 2019, la
evolucidon sefiala un aumento de alemanes, italianos 'y, en menor medida, bri-
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tanicosy franceses. Y una caida de bulgarosy colombianos. El caso de los na-
cionales de Bulgaria es un indicador de los cambios sociales y econdmicos
del barrio: en sélo diez aflos han pasado de liderar el nUmero de extranjeros
a ocupar la cuarta posicion y, lo que es mas importante, manifestando una
tendencia claramente descendente.

En definitiva, a partir de evoluciones poblacionales contrapuestas (aumento de
la poblacién en El Terreno y decrecimiento en Santa Catalina-Las Canteras), los
dos barrios caminan en una misma direccion: la elitizacion. Una gentrificacion
donde los colectivos extranjeros del Norte desempefian un papel fundamental
en los dos barrios de estudio. En estos, los europeos comunitarios sustituyen

progresivamente a los hasta hace poco mayoritarios inmigrantes laborales
del Sur.

Figura 4. Evolucion de la poblacion extranjera en El Terreno
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Fuente: Elaboracién propia a partir de INE, Padrén Continuo de Poblacién
5. GENTRIFICACION TURISTICA EN SANTA CATALINA-CANTERAS

El barrio de Santa Catalina-Puerto cuenta con veintidn hoteles y 3.221 plazas,
gue componen una oferta diversa: dos establecimientos de cinco estrellas,
cuatro de cuatro estrellas, ocho de tres estrellas y los restantes siete con in-
ferior categoria. La oferta es también variada en relacion con el tamafio de
los establecimientos: tres de ellos de gran tamafo para un entorno urbano,
con mas de 400 plazas, cuatro de tamano intermedio y la gran mayoria, pe-
qguenos hoteles con menos de 100 plazas.

216



Barrios turisticos y nuevos procesos de desigualdad socio-urbana en Baleares y Canarias

La mayoria de estos negocios fueron inaugurados en la década de los se-
senta, y, salvo algunos de menor categoria, han sido reformados en profun-
didad y recualificados en la ultima década. A ellos hay que sumar otros de
pequeno y mediano tamafio que se han inaugurado en los Ultimos aflos y
gue conforman un tejido de hoteles emblematicos en edificios histéricos, ho-
teles de colecciéon y hoteles boutique, orientados a un cliente con poder ad-
quisitivo medio-alto. Precisamente, la reciente apertura de nuevos hotelesy
las perspectivas futuras al respecto han motivado que el portal Trip Advisor
haya reconocido a la ciudad como el primer destino emergente de Europa
en 2016.

La oferta hotelera se completa en el barrio con una también amplia oferta
de apartamentos. Diecisiete complejos de apartamentos estan en explota-
cion en el barrio de Santa Catalina-Canteras, alcanzando 1.288 plazas. Son
todos complejos de tamano pequefo o mediano que comenzaron su explo-
tacidn en los sesenta y setenta. Los complejos de apartamentos del barrio
son la mejor expresion del devenir turistico de la ciudad. Encontramos unos
pocos, los mejor situados, que han realizado procesos de remodelacidny que
mantienen la unidad de explotaciéon, sumandose a la tendencia turistica que
caracteriza a la ciudad. En algunos casos nuevas empresas explotadoras llevan
su comercializacion. Otros siguen orientados a un segmento de bajo precio
sin obtener renta de su excelente localizaciéon. Y otros muchos simplemente
se ha residencializado, convirtiéndose en segundas residencias o entrando
en el negocio del alquiler convencional, orientados en ocasiones a grupos so-
ciales con pocos recursos.

A toda esta oferta turistica reglada presente en el barrio hay que sumar tres
hostalesy, sobre todo, 2.188 plazas en viviendas turisticas. La vivienda turistica
es un tipo de alquiler de reciente implantacién en Canarias, con una todavia
mas reciente regulacion a nivel autonémico y municipal.

Por su origen y forma de explotacién cabe encontrar tres situaciones dife-
renciadas. Primero, viviendas principales o que estaban en alquiler inmobi-
liario que se han registrado como viviendas turisticas por sus propietarios.
Segundo, antiguos complejos de apartamentos que se residencializaron
entre los setenta y noventa con el declive turistico de la ciudad y que han em-
pezado a comercializarse bajo esta formula, ante la mayor perspectiva de ne-
gocio, por sus propietarios o a través de empresas explotadoras que se han
introducido en este nuevo mercado del alojamiento, bajo férmulas contrac-
tuales que conllevan la remodelaciéon de los inmuebles. Y, tercero, complejos
de apartamentos que cambian de modelo de explotacidn, sin que medie un
proceso de residencializacion. Por tanto, el panorama actual aglutina situa-
ciones propias de la economia colaborativa con otras claramente profesio-
nalizadas.

Las expectativas turisticas del barrio han impulsado su sector inmobiliario,
implicando un incremento en los alquileresy en los precios de compraventa.
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En relacién con estos ultimos, el mayor valor en el barrio se alcanzd en sep-
tiembre de 2019 (3.104 euros por m?), muy por encima del valor promedio en
la ciudad, segun el portal inmobiliario Idealista.com.

En una perspectiva diacrénica, el distrito registraba una continua bajada de
precios hasta verano de 2014 para, a partir del primer trimestre de 2016, iniciar
una escalada que culmina 2019. Esta tendencia también se dio en el conjunto
de la ciudad, pero el incremento reciente en los precios ha sido mucho mas
moderado (Figura 5), lo que se pone de manifiesto en las diferencias absolutas
de los valores promedio, que llega a ser de hasta 1.100 euros. Estas mismas ten-
dencias se pueden apreciar en la evolucién de los alquileres. El barrio registra
el alquiler promedio mas caro por m? en la ciudad, habiendo alcanzado su ma-
ximo valor en 2018 (13,06 euros). En 2018, el Paseo de Las Canteras era la quinta
calle con los alquileres promedio mas caros de Espafa, segun Tecnitasa.

Figura 5. Precio medio del m? en euros de las compraventas realizadas entre 2009 y 2019
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Pues bien, las diferentes pendientes en el crecimiento registrado en los Ulti-
mos anos en el distrito y en la ciudad se explican por varias razones. En primer
lugar, la importancia que tiene la reestructuracién productiva del sector tu-
ristico, ya que impulsa la compra de inmuebles para alquiler turistico y nue-
vos productos hoteleros. En segundo lugar, la compra de inmuebles por
parte de la demanda internacional con fines vacacionales y productivos. Los
datos del Colegio de Registradores lo avalan para el conjunto de Canarias. En
2018 mas del 31% de las operaciones de compraventa en las islas la realizaron
extranjeros, especialmente britanicos, alemanes, franceses, belgas y suecos.
Por dltimo, la revalorizacién temprana de las inversionesy la calidad ambien-
tal del entorno ha hecho que la demanda local haya crecido en buena parte
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de la zona, pero posiblemente orientada mas al negocio que a la residencia.
Todos estos procesos urbanos recientes tienen consecuencia en el incre-
mento de los niveles de renta de la poblaciéon residente. Efectivamente, to-
mando como referencia los datos del distrito postal, que es el que coincide
en mayor media con el barrio, la renta media bruta, segun la Estadistica de
los declarantes del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, pasé de
29.370 euros, en 2013, a 31.261 euros, en 2017. Ahora bien, aunque estos valores
estan por encima de la renta media de la ciudad en ambos anos, el creci-
miento de la renta en el conjunto de la ciudad es mayor que en el distrito
postal de Santa Catalina. Ademas, en 2017, siete de los 19 distritos postales de
la ciudad presentaban rentas brutas mayores. Todo ello nos informa de que
la actividad turistica y la demanda internacional, que no se refleja de manera
directa en los valores de renta, son los que sostienen los precios de los in-
muebles del barrio y no tanto la llegada de poblacién local con mas poder
adquisitivo. En otros términos, la expulsién de residentes que no pueden
pagar sus alquileres o que ven ventajoso vender o poner su propiedad en al-
quiler turistico, hay que ponerla en el marco de un proceso de gentrificaciéon
turistica con una clara dimensiéon internacional.

6. RESIDENCIALIZACION Y PERDIDA DE FUNCIONALIDAD TURISTICA EN EL TERRENO

El Terreno, considerado el primer barrio turistico de las Islas Baleares y cate-
gorizado como enclave turistico maduro, abandona progresivamente su espe-
cializacioén turistica y potencia su funcién residencial. Lo turistico es secundario:
baja la oferta hotelera, predomina la de baja calidad, crecen las viviendas tu-
risticas, pero a un ritmo menor que en otras partes de Palma, la oferta de ocio
es amplia pero cada vez mas concentrada en el paseo maritimo, etc.

El barrio tiene cinco hoteles y suma 603 plazas en 2020. Uno de 5 estrellas, otro
de tres, y el resto son hoteles y hostales de baja categoria. A diferencia de la
moderna y lujosa oferta hotelera de pequenos establecimientos, tipo bouti-
que, que aumentan su oferta de manera constante en el centro histérico de
Palma (Gonzalez-Pérez, 2019), en El Terreno todos los hoteles tienen mas de
60 anos. Es decir, fueron construidos durante el denominado primer boom
turistico. El de mas categoriay plazas esta localizado en primera linea de mar,
en el mismo paseo maritimo. Los de menos categoria estan en la degradada
calle Joan Miré, antiguo epicentro del turismo de las décadas de 1950 y 1960.
La parte alta de la ciudad concentra 14 de las 16 ETV (estancias turisticas en
vivienda) del barrio. Las otras dos estan en Joan Mird. La mas antigua abrid
en 2014. Doce son de 2017 y la ultima es de 2018. Estas 16 ETV ofertan 91 plazas.
Estos son los datos oficiales, ofrecidos por el Govern de les llles Balears. No
obstante, la realidad y el uso de otras fuentes alternativas ponen de mani-
fiesto una oferta mucho mas importante. Airdna, a partir de las viviendas lo-
calizadas en las plataformas Airbnb y Vrbo, contabiliza 75 alquileres activos
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en el cuarto trimestre de 2019. Unos datos inferiores a los obtenidos cuatro
afos antes (cuarto trimestre de 2016) cuando sumalban 123. Un descenso pre-
visiblemente vinculado a los efectos de la zonificacién turistica (zonas aptas
para poder llevar a cabo la comercializacién turistica) consecuencia de la apli-
cacion de la Ley 6/2017 de Turismo de las Illes Balears. En abril de 2018, Palma
se declara como zona Unica. Esto prohibe, sin excepciones, el arrendamiento
de pisos a turistas y, con algunas salvedades, se permite en viviendas unifa-
miliares. Palma se convirtié asi en la primera ciudad espafiola en tomar una
medida de este alcance (Gonzalez-Pérez, 2019).

Frente a este incierto futuro turistico del barrio, se consolida un influyente
sector inmobiliario y se produce una creciente residencializacion vinculada
a poblaciéon de alto nivel econdmico. Por lo tanto, en este nuevo ciclo turistico,
la reactivacion del barrio se asocia a un dindmico mercado inmobiliario, y
menos a un nuevo despegue como destino turistico. La numerosa oferta de
viviendas en alquiler y, sobre todo, de venta; los elevados precios alcanzados
Yy unos niveles de renta media en constante aumento, estan en la base de
estos procesos.

El nUmero de viviendas en venta es importante en todas las secciones cen-
sales, superando las 200 en aquellas situadas en las partes central (entorno
calle Joan Mird) y baja (paseo maritimo) del barrio. La parte coincidente con
la fachada maritima obtiene los precios relativos de venta mas elevados. Estas
dos secciones también lideran la oferta de alquiler, aunque con un niumero
sensiblemente inferior. La seccion 007, limitrofe con los barrios fuertemente
gentrificados de Santa Catalina y Espanyolet, tiene los precios mas altos. Por
su parte, la seccién 010 presenta los valores mas bajos. Esta zona se corres-
ponde a la parte mas alta de la ciudad, en contacto con el Parc de Bellvery
donde se combina vivienda unifamiliar tradicional con bloques plurifamilia-
res de baja calidad. (Tabla 3).

Tabla 3. Viviendas en venta y alquiler residencial
por secciones censales en El Terreno (13-03-2020)

P Total viviendas | Total viviendas | Precio medio Precio medio

venta alquiler venta (€/m?) | alquiler (€/m2)
07-040-02-007 121 24 4.397 14,60
07-040-02-008 244 82 4.266 12,67
07-040-02-009 229 59 4.029 1,91
07-040-02-010 152 16 3744 n,77
El Terreno 746 181 4.015 12,69
Palma 8.036 1.537 3.784 13,44
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El nivel de renta de la poblacién es uno de los indicadores mas utilizados para
evaluar la elitizacién de los barrios. Aunque El Terreno no forma un cddigo
postal Unico, sino que se integra en un territorio mas extenso (cédigo postal
07014, Son Dureta), la evolucidon de este indicador nos proporciona algunas
pistas de las transformaciones sociourbanas del barrio. Por un lado, la renta
media bruta de 2017, uUltimos datos disponibles, esta entre los mas altos de
Palma. Se supera la media municipal en casi 17.000 euros. Por otro, las dife-
rencias entre cédigos postales se acrecientan, sintoma de un aumento de las
desigualdades urbanas en esta etapa poscrisis. Entre 2013 y 2017, la media
municipal ha aumentado en unos 4.000 euros, por mas de 11.000 en nuestro
territorio de estudio. Mientras en Palma, el crecimiento porcentual interanual
se sitla alrededor de un 4% desde 2014, en Son Dureta se llega a superar el
14% en 2016-2017. (Tabla 4).

Tabla 4. Evolucion de los indicadores de renta media bruta 2013-2017.
Cddigo postal 07014, Son Dureta

2013 2014 2015 2016 2017
Son Dureta 36.007 37.534 38.127 41.251 47.300
Palma 26.452 26.841 27994 28973 30.343
- 2013-2014 | 2014-2015 | 2015-2016 | 2016-2017
Son Dureta - 4,24% 1,58% 8,19% 14,66%
Palma - 1,47% 4,30% 3,50% 4,73%

Como en el caso de Santa Catalina-Canteras, las politicas publicas de rehabi-
litacion urbana han desempenado un papel fundamental en la gentrificacion
de El Terreno. Desde la aprobacion en 2007 del Plan Especial de Reforma In-
terior (PERI) del barrio se han puesto las bases para que hoy en dia todos
quieran comprar en Joan Mird, como publicaba el Diario de Mallorca el 24 de
noviembre de 2019.

7. CONCLUSIONES

El estudio de las transformaciones urbanas y de los cambios sociales vincu-
lados a los ciclos turisticos gana una mayor importancia cuando se afronta
desde una perspectiva comparada. Los barrios de El Terreno en Palma (Ma-
llorca) y Santa Catalina-Canteras en Las Palmas de Gran Canaria (Gran Cana-
ria), situados en las dos ciudades mas populosas de sus respectivos archipié-
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lagos, tuvieron un desarrollo urbano-turistico semejante hasta fines del siglo
XX. Son barrios que albergaron, originalmente, viviendas de veraneo para pro-
pietarios de sus ciudades respectivas y que, posteriormente, se convirtieron
en una zona hotelera y residencial que acogia turistas extranjeros, una espe-
cializacién que se incrementé a partir de los afos cincuenta del siglo XX,
hasta los anos ochenta, cuando su madurez como barrios turisticos se vio
afectada por una cierta obsolescencia.

En el caso de Santa Catalina-Canteras, las actuaciones de renovacion acome-
tidas incrementaron la residencializacion del barrio, confiriéndole una cierta
hibridez turistico-residencial. Sin embargo, en El Terreno, se produjo una
cierta diferenciacion de usos entre un area mas alta y distante de la costa, de
caracter residencial, mas degradada, y la zona litoral, con una funcién resi-
dencial y oferta turistica, amlbas de mayor calidad.

Hasta la crisis econdmica de 2008 y sucesivos, tanto en Santa Catalina-Can-
teras como en El Terreno (especialmente, en su zona alta), los inmuebles mas
deterioradosy que habian sido retirados de la oferta de alojamiento turistico,
se pusieron en el mercado de alquiler, accediendo a su arrendamiento mu-
chos trabajadores con escasos recursos, en su mayor parte, inmigrantes la-
borales procedentes de paises no comunitarios. Sin embargo, mientras que
a principios del siglo XXI, Santa Catalina-Canteras crecia, a consecuencia de
este proceso, El Terreno decrecia, pues el nivel de obsolescencia fue tal que
disminuyd el nUmero de residentes. A partir de 2009, se reduce la tasa de cre-
cimiento en ambos barrios, pero mucho mas en el segundo que en el pri-
mero, pues a la pérdida de funcionalidad turistica se anade la pérdida de
poblacién extranjera a consecuencia de la crisis econdmica. Sin embargo,
desde 2014, las dinamicas demograficas divergen. En el primer caso, la reva-
lorizacion del barrio para el uso turistico origina una pérdida demografica
mientras que, en el segundo, se ha recuperado su fortaleza residencial, atra-
yendo extranjeros de alto poder adquisitivo.

Desde el punto de vista de la oferta turistica, Santa Catalina-Canteras cuenta
con 3.221 plazas en 21 hoteles; con 1.288 plazas en 17 complejos de aparta-
mentos y tres hostales; ademas de 2.188 plazas en viviendas turisticas, una
modalidad de reciente aparicidon y expansién. La revalorizacidn turistica ha
supuesto un incremento en los alquileres y en los precios de compraventa e,
indirectamente, en los niveles de renta de la poblacidn.

En El Terreno, la oferta turistica es mucho menor, de tan sélo cinco hoteles
con 603 plazas y hostales de baja categoria, al mismo tiempo que el nUmero
de viviendas de uso turistico es escaso (75 segun Airdna), pero lo que es mas
importante, a la baja, a consecuencia de la aplicacion de la Ley 6/2017 de Tu-
rismo de las llles Balears que excluye este barrio de la zonificacidn turistica.
Ahora bien, ello no obsta para que se consolide un influyente sector inmobi-
liarioy una residencializacién vinculada a poblacién de alto nivel econémico,
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lo que ha hecho que la renta media bruta de este sector urbano esté entre
las mas altas de Palma.

En sintesis, estos dos barrios turisticos maduros, de las ciudades insulares de
Palmay Las Palmas de Gran Canaria, ofrecen trayectorias divergentes en esta
fase del capitalismo tardio, en que la reorganizaciéon productiva y la busqueda
de nuevas plusvalias devienen en un proceso de gentrificacion, ya sea pre-
dominantemente turistica en el primer caso o residencial en el segundo, con-
dicionando su especializacién funcional y formentando la desigualdad social.
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