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Transformaciones recientes en barrios turisticos maduros. Los casos de Palma de Mallorca y Las
Palmas de Gran Canaria, Espafia (Resumen)

Entre 1950 y 1970, las capitales de Mallorca y Gran Canaria concentraron una importante oferta turistica en
unos pocos barrios que las convirtieron en destacados destinos. La competencia de las funciones
residenciales y la diversificacion geografica de la oferta alojativa explican la pérdida de protagonismo
turistico de estas dos ciudades a partir de 1974, con las primeras manifestaciones de la nueva era post-
industrial. Se suceden desde entonces importantes cambios urbanisticos y sociales en aquellas areas donde se
habia concentrado la oferta turistica. En Palma, se produce la pérdida de la funcion turistica frente a la
residencial en un espacio altamente degradado. En Las Palmas de Gran Canaria, surge una situacion mas
diversa determinada por la sustitucion de la oferta hotelera por la residencial, el deterioro de algunos sectores
y la revalorizacion de las actividades turisticas.

En este contexto, el objetivo principal del trabajo es estudiar los cambios urbanisticos y sociodemograficos
acontecidos en los barrios turisticos de Palma de Mallorca y Las Palmas de Gran Canaria. El analisis
comparativo contribuye a desvelar la diferente adaptacion a la nueva especializacion turistica y residencial.

Palabras clave: destinos turisticos maduros, inmigracion, renovacion urbana.

Recent changes in established tourist destinations. The examples of Palma de Mallorca and Las
Palmas de Gran Canaria, Spain (Abstract)

Between 1950 and 1970, the capital cities of the islands of Mallorca and Gran Canaria concentrated an
important tourist supply on some neighbourhoods which turned into outstanding destinations. The
competition between the residential use and the geographical diversification of the accommodation supply
has explained the decrease of tourist activities in these two cities since 1974, coinciding with the beginning
of the new post-industrial age. Since then, the areas with more tourist supply have experienced important
urban and social changes. In Palma de Mallorca, the tourist uses have lost ground respect to the residential
uses, in an extremely deteriorated space. In Las Palmas de Gran Canaria, a more diverse situation emerges
characterized by the coexistence of the substitution of lodgings for houses, the deterioration of some areas
and the revaluation of the tourist activities.

In this context, the principal aim of this contribution is to study the urban and socio-demographic changes
happened in the tourist neighbourhoods of Palma de Mallorca and Las Palmas de Gran Canaria. The
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comparative analysis helps to reveal the different adjustment to the new tourist and residential specialization.

Key words: established tourist destination, immigration, urban renovation.

La competencia de las funciones residenciales y una diversificacion geografica de la oferta alojativa se hallan
entre los factores que explican que las ciudades medias litorales de los archipiélagos balear y canario hayan
perdido protagonismo turistico[1]. Durante el primer desarrollo del turismo de masas (1960-1970), las
capitales de Mallorca y Gran Canaria concentraron una importante oferta hotelera y extrahotelera, lo que las
convirtid en enclaves de ocio en sus islas respectivas. A su vez, unos pocos barrios de estas urbes reunieron
la oferta alojativa de la ciudad (figura 1). Estos sectores nacieron por el impulso del turismo y otros se
adaptaron, con mas o menos éxito, a esa nueva funcionalidad, por lo que la especializacion residencial y la
turistica han corrido parejas hasta nuestros dias.

Tras el “boom” de fines de la década de los cincuenta y de los afios sesenta, en Gran Canaria y Mallorca se
produjeron ciertas transformaciones que afectaron a la estructura de estos barrios, como primeras
manifestaciones de la nueva era postindustrial, que se dejaron notar a partir de 1974. Estos cambios
originaron un proceso de deterioro de la funcion turistica, lo que tuvo importantes repercusiones en la propia
estructura social de estas areas residenciales. La palabra clave a partir de este momento fue la de
reconversion. Por ello, desde la década de 1990, se confirman dos tendencias diferenciadas, con aparentes
pocas variantes entre estas dos ciudades. En los dos casos no existe una Unica dindmica por lo que, en
cualquier caso, se exige una lectura geografica detenida de todos los procesos descritos. En Palma de
Mallorca predomina la pérdida de la funcion turistica frente a la residencial en la fachada maritima oeste de
la ciudad. Pero, a su vez, en este sector encontramos dos dinamicas diferentes. Por un lado, la revalorizacion
de la oferta residencial de primera y segunda residencia y la existencia de hoteles de alta categoria han
permitido mantener un alto nivel de centralidad para la zona del Paseo Maritimo. Por otra, la degradacion
caracteriza a antiguos barrios de especializacion turistica, como Cala Major y El Terreno, este ultimo
considerado el primer barrio turistico de Palma. En Las Palmas de Gran Canaria, se produce también una
combinacion de procesos: sustitucion de la oferta extrahotelera por la residencial, revalorizada por el
mercado inmobiliario; deterioro de algunos sectores de antigua especializacion turistica; rehabilitacion de
antiguos establecimientos hoteleros; e iniciativas publicas para revalorizar el “water front” septentrional de la
ciudad (figura 1).

] Googhe

Figura 1. Imagenes aéreas de los territorios de estudio: Palma de Mallorca (El Terreno y Paseo
Maritimo)
y Las Palmas de Gran Canaria (Istmo de Guanarteme-Las Canteras)
Fuentes: Google Earth (Palma de Mallorca) y fotografia propia (Las Palmas de Gran Canaria)

Por tanto, las modificaciones urbanisticas, sociodemograficas y de usos acontecidas en la tltima década en
barrios como El Terreno y Las Canteras ponen de manifiesto la incierta adaptacion de estos sectores urbanos
al actual modelo postfordista, mas evidente en el caso de Palma de Mallorca, donde se revela una situacion
de crisis mas acentuada. En Las Palmas de Gran Canaria, por el contrario, el deterioro se ha visto
contrarrestado con algunas iniciativas de regeneracion urbanistica que han contribuido a una coexistencia
nueva y peculiar de las funciones turistica y residencial.

Aparicion, desarrollo y decadencia de la actividad turistica en Las Palmas de Gran Canaria y Palma
de Mallorca
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En términos demograficos, las dos islas y sus capitales tienen cifras absolutas de poblacion practicamente
idénticas en la actualidad. En 2007, Gran Canaria tiene 815.379 habitantes empadronados, a penas mil més
que Mallorca (814.275 habitantes), aunque esta ultima la dobla en superficie. Las dos capitales tienen
también una poblacion similar, proxima a los 400.000 habitantes (383.107 habitantes la mallorquina y
377.203 la canaria) que las sitian entre los diez municipios mas poblados de Espafia. En 2007 sélo son
superados por los municipios centrales de las consideradas siete principales areas metropolitanas espafiolas y
Murcia. Por lo tanto, la poblacion de las dos ciudades principales supone un porcentaje casi idéntico en el
global insular respectivo.

El turismo ha sido el factor mas influyente en la evoluciéon demografica y en la organizacion territorial de las
dos islas durante el ultimo medio siglo. Una actividad econémica que con el tiempo se ha expandido hasta
alcanzar la totalidad de los dos territorios insulares. Las dos ciudades centrales han perdido protagonismo en
la oferta turistica en los ultimos afios pero su peso urbano ha aumentado en las respectivas islas. Los limites
fisicos interpuestos por el mar permiten definir un hiterland urbano de limites insulares. Esto contribuye a
explicar el aumento sostenido de la poblacion incluso cuando el turismo fordista entraba en crisis y cuando la
mayoria de las ciudades medias espafiolas perdian poblacion en las décadas de 1980 y 1990.

Las funciones econdmicas asociadas al turismo ya no estan concentradas en las capitales pero éstas
continilan organizando todo su territorio. Por lo tanto los cambios urbanos en las dos ciudades hay que
entenderlos en la logica de las transformaciones territoriales que afectan a toda la isla. S6lo asi podremos
comprender muchos de los procesos y las dinamicas que afectan a Las Palmas de Gran Canaria y Palma de
Mallorca.

Las Palmas de Gran Canaria

El crecimiento de la ciudad de Las Palmas de Gran Canaria desde su nucleo fundacional hacia el istmo dunar
de Guanarteme (del que en la actualidad quedan las playas de Las Canteras y las Alcaravaneras) se produjo a
fines del siglo XIX, y estuvo vinculado a la construccion del Puerto de la Luz, a partir de 1883, lo que tuvo
una enorme trascendencia en la evolucion urbana. Este recinto portuario devino en un enclave de enorme
interés como punto de escala en las rutas de navegacion transocednicas. En ¢l se establecieron estaciones de
suministro de carbon para los buques, varaderos, talleres de reparacion, industrias, almacenes, tinglados,
depositos, compaiiias consignatarias, establecimientos comerciales y algunos hoteles (Herrera Piqué, A.,
2003). Para consolidar esta nueva realidad, el Consistorio elabord un plan general de urbanizacion municipal,
el Plan de Ensanche de Poblacion del Puerto de la Luz (1888), lo que permitid que se iniciara la edificacion
de viviendas en esta zona asi como la construccion de algunas quintas de recreo. Este proceso, que afecto al
istmo de Guanarteme, un area que se habia mantenido practicamente virgen hasta la construccion del Puerto,
desatd una auténtica fiebre urbanizadora entre la burguesia comercial de la isla, avida del negocio
inmobiliario, por lo que la nueva barriada adquiri6 una trama consolidada en poco mas de veinte afios
(Martin, F., 1984).

Ademas, la conciencia del caracter saludable que representaba la estancia en la playa llevo a la burguesia
local y a la minoria extranjera que se radicé en la ciudad a elegir Las Canteras como lugar de emplazamiento
de sus quintas de veraneo (figura 3). También algunos operadores britdnicos comenzaron a promocionarla
como destino de alto valor climatico y terapéutico, lo que hizo que se construyeran los primeros
establecimientos hoteleros en sus inmediaciones y otras instalaciones complementarias.

El caracter turistico de esta zona se reforzo tras la conclusion de la Primera Guerra Mundial, cuando
comenzaron a llegar al Puerto de la Luz los primeros cruceros. Hasta entonces, el flujo turistico era reducido
y afectaba a una minoria pudiente, dvida de aventuras y de contacto con una naturaleza virgen, como la que
se ofrecia en todo su esplendor en el campo dunar. Desde aquella fecha, hasta 1957, se inauguraron unos
veinte pequefios establecimientos hoteleros en las inmediaciones de las playas de Las Canteras y
Alcaravaneras y, a partir de ese momento, hasta mediados de los setenta, se produjo un crecimiento del sector
turistico mucho mas intenso, pues se pasd en tan solo quince afios de algo mas de 500 plazas hoteleras a mas
de 19.000, alcanzando la oferta alojativa en aquel entonces unas 33.000 unidades (CIES, 1974).

Los primeros establecimientos turisticos que se abrieron en la playa, en los cincuenta, fueron antiguas
viviendas de la zona de La Puntilla, reconvertidas en residencias, que vinieron a sumar unas cuatrocientas

camas. Afios mas tarde, el turismo ya se veia como un buen negocio por algunos empresarios y se inicio la
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construccion de hoteles, entre ellos el Hotel Reina Isabel, que abri6 sus puertas en 1965 (figura 2), y hoy
explota, tras su rehabilitacion, la empresa Bull Hotels. También entré en funcionamiento el Hotel Cristina,
actual Melia Las Palmas, que fue inaugurado en 1970 y que fue remozado también, cuando lo adquiri6 esta
ultima cadena (figura 2).

Fuente: FEDAC

Una buena parte de este crecimiento se sustentd en la inversion inmobiliaria de los propietarios del suelo o
de inmuebles preexistentes, con lo que el tejido turistico se superpuso al tejido residencial, en una etapa en
que la poblacion de la ciudad aumentd desde poco mas de 153.000 habitantes (1950) a mas de 263.000
(1970). En el area objeto de estudio surgid, de esta manera, un espacio hibrido, mal planificado, desde el
punto de vista de las necesidades turisticas, € impulsado por un empresariado local, con escasa experiencia y
nivel de financiacion (Ayto. Las Palmas de Gran Canaria, 1997).

A principios de los setenta el flujo turistico empezo6 a perder importancia en Las Palmas de Gran Canaria a
favor de los nuevos destinos situados en el sur de la Isla (Hernandez y Parrefio, 2001), areas de mayor
calidad ambiental y con una oferta mas adecuada. Como consecuencia de ello algunos establecimientos
comenzaron a registrar bajos valores de ocupacion y de rentabilidad, sobre todo los de caracter extrahotelero.
Se inici6 entonces un proceso de reduccion de la oferta, con una notable disminucion del nimero de camas y
una conversion de muchas de las instalaciones hosteleras en viviendas principales o secundarias y en
oficinas, ante la incapacidad financiera y gestora de los empresarios para hacer frente a la crisis del sector.
Como consecuencia de ello, en 2001 Ia cifra de plazas alcanzé su valor mas bajo, con tan s6lo 5.690
hoteleras y algo mas de dos mil extrahoteleras. Este proceso de desmantelamiento de la funcidn turistica
afectd especialmente a los apartamentos y a los hoteles y pensiones de baja categoria, sobre todo, a los de
segunda linea de la playa y areas adyacentes.

Durante los noventa asistimos a un intento de regeneracion de este sector urbano y de recualificacion de la
funcion turistica. El Consistorio municipal acometi6é una importante inversion publica en la rehabilitacion y
prolongacion del paseo de la playa, que se dotdé de un nuevo pavimento, barandillas, plazoletas, esculturas,
equipamientos (balneario, aparcamiento, amarre de bicicletas...); también pintd6 con murales las medianeras
de los edificios que presentaban grandes diferencias de altura y reforzo la prolongacion de la playa hacia su
extremo occidental, en El Rincon, con la construccion del auditorio de la ciudad, el Auditorio Alfredo Kraus,
de Oscar Tusquets y hacia naciente, con la intervencion en La Puntilla y El Confital[2].
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Figura 3. Poblacidn v plazas turisticas de Las Palmas
de Gran Canaria (1950-20007)
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Fuente: ISTAC y CIES

Desde el punto de vista de la inversion privada, algunas grandes cadenas hoteleras nacionales (Melia, NH,
AC) y locales (Dunas) adquirieron y rehabilitaron los mejores hoteles de esta zona. El resultado es que a
partir de principios del siglo XXI la funcién turistica ha frenado su progresivo desmantelamiento, al mismo
tiempo que se manifiestan algunos signos de recuperacion demografica de la ciudad. Las recientes cifras de
la evolucion de la poblacion y del nimero de plazas de alojamiento asi lo sefialan. Poco mas de 377.000
habitantes y 9.139 camas, de las que 7.373 son hoteleras, aunque esto representa tan sélo el 5,1% de la oferta
alojativa insular (figura 3).

En la actualidad, la oferta de alojamiento en la ciudad se caracteriza por tener una clara orientacion hotelera,
por concentrar el mayor nimero de sus camas en establecimientos de tres a cinco estrellas y por un reducido
tamafo medio de las instalaciones (en torno a 80 plazas), que es especialmente evidente en las de menor
categoria.

Segun la Encuesta de Alojamiento Turistico de 2006, centrada en la oferta hotelera, se acomodaron en ese
afio 373.675 visitantes de los que el 63% lo hicieron en hoteles de 4 y 5 estrellas. Esto supuso el 22% de los
turistas acomodados y el 9% de las pernoctaciones en este tipo de alojamiento en la isla. La estancia media
fue de tan solo 3,52 dias, cuando en el sur de Gran Canaria alcanzaba los 9,18 dias. Si a esto sumamos que el
78% de los turistas eran espafioles, se deduce que las estancias de negocios, convenciones y turismo urbano
sustentan buena parte de la actividad, a diferencia de lo que ocurre en el sur de la isla, donde las vacaciones
predominantes son las de ocio, vinculadas al disfrute del sol y la playa. En ese afio, ademas, el indice de
ocupacion fue de 57% (en el sur fue de un 83%), lo que nos informa de mayores dificultades en la gestion y
en la capitalizacion del negocio, en contrapartida con una ocupacidon con escasa estacionalidad y con dos
picos, en marzo-abril y octubre-diciembre.

Palma de Mallorca

Entre finales del siglo XIX y principios del XX se produjeron algunos de los mdas importantes
acontecimientos histéricos que habrian de dar la forma actual a la ciudad de Palma. A finales del siglo XIX
la isla de Mallorca se convirtié en un centro de destino de viajeros europeos que se desplazaban por un
objetivo puramente turistico (Segui, 2001). Estas visitas y las muchas constancias literarias que los “nuevos
turistas” (Jean J. Bonaventure Laurens, George Sand, Charles W. Wood, etc.) dejaron sobre ella actuaron
como un reclamo que, con vision profética, hizo pensar a Miquel dels Sants Oliver sobre la importancia de la
explotacion econdmica del turismo para la isla.

Por otra parte, a diferencia de otras capitales espafiolas con una importante industria, Palma de Mallorca
demor¢ el derribo de sus murallas renacentistas hasta principios del siglo XX, por lo que, durante casi un
siglo, la ciudad intramuros y los arrabales tuvieron que acoger el crecimiento demografico de la ciudad
industrial (Gonzalez, 2001). En 1902 se inici6 el proceso de derribo y en 1905 se cred “Fomento del Turismo
de Mallorca”. Coincidiendo con estos acontecimientos se inicid una etapa de profunda reflexion sobre las
transformaciones de la forma y el plano de ciudad planificada. En este contexto, la nueva actividad
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econdmica necesitaba transformar la ciudad existente para adaptarla a la nueva funcién y crear espacios de
especializacion turistica en la propia ciudad, uno de los cuales fue el de El Terreno.

Por ello, la especializacion funcional de El Terreno ha estado en mayor o menor medida relacionada con la
actividad turistica y ha conocido sus impulsos, depresiones y cambios. Todas estas etapas han contribuido a
construir un barrio que, en la actualidad, tiene graves problemas sociales, funcionales y urbanisticos, en el
cual, su periodo de méximo esplendor (1950-1975) es el responsable de su dificil situacion actual.

Hasta 1932, El Terreno era un pequefio ntcleo extramuros desconectado de la ciudad[3]. No obstante, a
partir de mediados del siglo XIX se inicia una importante aunque desordenada actividad edificatoria, que fue
auspiciada por la pequefia burguesia de Palma (comerciantes, asalariados) con el objetivo de construir
residencias para su disfrute durante el periodo estival. En 1887 El Terreno tenia 343 edificios y 469
habitantes. El Ensanche de Poblacién de 1901 proyect6 completar la urbanizaciéon del margen oeste del
barrio de Santa Catalina, en Son Armadans, lo que contribuiria a aproximar El Terreno a la ciudad. El
Terreno estaba integrado en el proyecto de este plan de ensanche pero debido a que era un sector ya
consolidado quedaba fuera de las propuestas de expansion del mismo.

Las dos construcciones hoteleras mas significativas de Palma de principios de siglo son el Grand Hotel
(1901), localizado en la ciudad intramuros, y el Hotel Principe Alfonso (1906), situado en el litoral del
incipiente centro turistico de Cala Major. Pocos afios después, crecidé considerablemente el numero de
visitantes y la oferta alojativa (1920-1936) se incrementd y, como consecuencia de ello, el turismo se
convirtio en un factor decisivo en la planificacion de la ciudad. Uno de los planes mas importantes y que
mejor relaciond turismo y urbanismo fue el Plan General de Reforma de Palma de Gaspar Bennazar (1917),
que proponia intervenir en la ciudad intramuros de acuerdo con la Ley de Mejora Interior y Saneamiento de
las Grandes Poblaciones de 1895 pero, a diferencia de otras ciudades espafiolas, con el objetivo principal de
adaptar la ciudad a las nuevas exigencias de la actividad turistica. Para esto sugeria ciertas actuaciones de
corte higienista en la ciudad historica (apertura de nuevas vias circulatorias) pero sobre todo su plan es
reconocido por sus propuestas extramuros: la urbanizacion de un sector entre la ciudad consolidada y El
Terreno, que se proyectd ocupar con hoteles y edificios, fundamentalmente chalets; la creacion de un gran
espacio destinado al ocio en el predio de Son Armadans; la construccion de una ciudad jardin proyectada
como balneario o estacion veraniega (La Pared Blanca) en un arrabal de la parte oriental del municipio (Coll
d’en Rabassa); la prolongacion de la ciudad hacia el mar mediante un paseo maritimo y la ampliacion del
puerto comercial para facilitar el atraque de trasatlanticos.

En 1910, el barrio de El Terreno estaba plenamente constituido y en ese mismo afio se inauguraba en ¢l el
primer hotel, el “Reina Victoria”. Aunque continuaba siendo un lugar de edificacion laxa, con viviendas
mayoritariamente unifamiliares provistas de jardin, 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, incluso en invierno y, como consecuencia de ello, desde mediados de los afios veinte, El Terreno
dej6 de ser un caserio de veraneo para las clases medias de Palma y se convirti6 en una zona turistica
hotelera y residencial (Segui, 2001). Este proceso de transformacion del barrio se intensificd entre 1930 y
1936 sobre todo cuando en 1932 se inicid la urbanizacion de Son Armadans, lo que suponia que El Terreno
quedaba definitivamente unido al nticleo urbano de Palma.

El proceso de especializacion turistica de Palma se paralizo entre 1936 y 1950 a causa de la Guerra Civil y
Segunda Guerra Mundial, aunque la oferta hotelera aumentd gracias al impulso del turismo nacional en los
afios cuarenta. A partir de 1950, el despegue turistico transformo la capital insular definitivamente. La
construccion del Paseo Maritimo, que se fragud con el objetivo de unir la ciudad con los diques del oeste del
puerto, introdujo importantes cambios en la estructura urbana de El Terreno (figura 4), porque el paseo
desplazo la centralidad del barrio desde el interior del entramado urbano hacia la via litoral. En tan solo tres
décadas (1950-1981), el numero de plazas turisticas aument6 en 56.899 unidades y la poblacion de la capital
balear sum6 167.608 nuevos efectivos.
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Figura 4. Frente litoral de El Terreno a principios del siglo XX y a fines de los afios sesenta
Fuentes: Tarjetas postales. Barcel6 (1963) y archivos GIST

La forma de la barriada de El Terreno que ahora conocemos tiene su origen en esta etapa iniciada en la
década de 1950. Por un lado, la funcion residencial perdi6 fuerza en beneficio de la turistica y, por otro, el
paisaje urbano comenz6 un proceso de intensa transformacion. El aumento del valor del suelo hizo que
muchos propietarios sustituyeran 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,
que quedod encerrado detras de los nuevos edificios levantados en primera linea de mar. A ello se sumo el
inoperante Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de 1963, que dio lugar al desdoblamiento de la
calzada del paseo maritimo, finalizada en 1972, y su conexién con la Via de Cintura que rodea la ciudad, lo
que increment¢ el trafico rodado.

Figura 5. Poblacidn v plazas hoteleras de Palma de
Mallorca (1920-2007)

500000 &0000

(7]

£ 400000 1 T 50000 _ﬁ
'S 300000 + T 40000 &
s 1 1 30000 2
g 200000 1 20000 8
1oooon 1 + 10000 =

1] } } } } } f 0 &

1950 1960 1970 1981 1991 2001 2007

—Pohlacidn ——Plazas hoteleras

Figura 5
Fuente: elaboracion propia a partir de estadisticas de INESTUR y de INE

La reestructuracion econdmica mundial a consecuencia de la crisis de 1973 origin6 una desconcentracion de
la oferta de plazas turisticas en el archipi¢lago balear, en detrimento de la capital mallorquina. La
infraestructura turistica de Palma alcanzo su techo a fines de los ochenta, momento desde el que se produjo
un continuado descenso del numero de plazas hoteleras y extrahoteleras, al mismo tiempo que se iniciaba un
nuevo proceso: la reconversion de los inmuebles turisticos en edificios de viviendas (figura 5). Este proceso
es propio de la fase de reajuste postfordista del sector. Por ello, los antiguos barrios turisticos de Palma se
han visto afectados por un intenso proceso de degradacion (Cala Major y El Terreno son ejemplos
paradigmaticos). Muchos hoteles cerraron o se reconvirtieron en edificios de viviendas que, debido a su mal
estado de conservacion, acaban siendo ocupados por inmigrantes extranjeros del Sur, que buscan vivienda en
alquiler a bajo precio.

Aunque la rehabilitacion integral de distintos barrios del centro historico tiene una dilatada experiencia en
Palma (PGOU de 1985), a principios del siglo XXI le ha tocado el turno a otras partes de la ciudad: los
espacios turisticos degradados. Por ello, en el desarrollo del PGOU de 1998 se han promovido planes
especiales de reforma interior (PERI) para El Terreno y Cala Major-Sant Agusti. En el caso de El Terreno, el
PERI se aprobd de forma definitiva en 2006. Sin embargo, no recoge respuestas efectivas y originales para
un barrio de esta complejidad. Da la sensacion de que estamos ante una relacion de proyectos de obras en
vez de un plan de objetivos integrales. Entre otras debilidades, no existen propuestas para la insercion del
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barrio en la ciudad y faltan medidas estructurales que incluyan actuaciones econdmicas y sociales. Ante esta
situacion, las perspectivas son inciertas y se debaten entre mantener las funciones turisticas y de ocio para el
frente maritimo y la residencial para la poblacion de bajos recursos que vive en el interior de la zona.

La funcion residencial y la evolucion demografica de las areas urbanas de desarrollo turistico de Las
Palmas de Gran Canaria y de Palma de Mallorca

Las Palmas de Gran Canaria

El paulatino desarrollo del sector septentrional de la ciudad, a partir de la construccion del Puerto de La Luz,
hizo coexistir desde fines del siglo XIX la especializacion turistica con la funcidon residencial. Esta
coexistencia se mantuvo en los planes de ordenacion que se aprobaron después de la guerra civil, en especial
en el de 1961. Este instrumento de planeamiento, redactado al amparo de la Ley sobre el Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana de 1957, tiene una importante repercusion en la zona objeto de nuestro estudio, ya que
foment6 una renovacion profunda de la tipologia edificatoria y su sustitucion por otra de mayor altura en
medianera, sobre la misma estructura parcelaria. Por tanto, durante los afios sesenta y setenta se produjo una
modificacion del patrimonio edificado porque se promovieron nuevos inmuebles con un considerable
numero de plantas, la mayor parte de ellos, edificios de apartamentos y hoteleros, en primera y segunda linea
de la playa, pero también otros destinados a viviendas, que se levantaban en zonas aledafias. En conjunto, sin
embargo, la renovacion de la planta residencial fue menor que la orientada a satisfacer las demandas del
turismo de masas, de forma que coexistieron los inmuebles de mas de cinco y seis plantas destinados al
alojamiento de los turistas con las casas de una y dos plantas, las llamadas en Canarias “casas terreras”, en
las que residia una buena parte de los vecinos de esta zona.

Anos después, a partir de los ochenta, a medida que se fue reduciendo la ocupacion de los inmuebles
extrahoteleros de menor categoria, se desarrolld6 un proceso de sustitucion. Algunos se demolieron y se
reedificaron o se readaptaron para la promocion de viviendas, y otros muchos, que habian dejado de
contratar los operadores turisticos porque no habian sido rehabilitados, pasaron a ser explotados por sus
propietarios, como inmuebles de alquiler. Aunque éstos ofrecian dificultades para convertirse en viviendas
permanentes: reducidas dimensiones, equipamiento deficiente, etc., representaron una interesante oferta para
personas con escaso poder adquisitivo.
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Fuente: Padron de poblacion, 2006. Elaboracion propia.

Estos procesos de renovacion y sustitucion han contribuido a que este sector de la ciudad no haya perdido
utilidad residencial, como demuestra el crecimiento demografico que lo caracteriza. Se ha incrementado la
poblacion autdctona y la poblacidon extranjera a causa de la renovacion inmobiliaria y esta tltima, ademas,
por la oferta de alquiler de los establecimientos que presentan cierto nivel de obsolescencia. Asi lo demuestra
el que el afio de 1991, el nimero de personas empadronadas en el distrito 4, el denominado distrito de Santa
Catalina, fuera de 39.475 y a uno de enero de 2006 llegara a ser de 43.536, en un municipio cuya poblacién

esta estabilizada.

Por otra parte, del total de viviendas censadas en el afio 2001 (24.273), un 57,3% (13.914) correspondian a
viviendas principales familiares convencionales, un 17% (4.130) a viviendas secundarias y un 22,6% (5.494)
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a viviendas vacias. Estas ultimas se ocupan temporalmente o permanecen a la espera de su readaptacion. En
este parque inmobiliario conviven los residentes autoctonos, los extranjeros (19,3 por ciento del total) y los
turistas residenciales, lo que convierte esta zona en un auténtico “melting pot”, como demuestra también el
que residan en ¢l ciudadanos de mas de noventa paises. En 2006 los extranjeros censados alcanzaron la cifra
de 8.403, lo que supuso un indice de extranjeria de 19,3. Ademas, se superd la cifra de 45 extranjeros por
cada 100 espafioles en las cuatro secciones centrales de esta zona (figura 6). De entre estos extranjeros, los
americanos se elevaban al 34,3%, los africanos al 28,3%, los europeos al 24,7% y los asiaticos al 12,6%.

El mapa de localizacion de estas nacionalidades nos permite observar que los extranjeros se hallan en todas
las secciones censales, aunque con distinto nivel de representacion. Sin embargo, no se manifiestan procesos
de segregacion en funcion de sus origenes o, lo que es lo mismo, se aprecia la convivencia de personas de
distintas procedencias en las mismas unidades territoriales. No obstante, algunas nacionalidades presentan un
comportamiento mas concentrado en el espacio, como africanos y asidticos y otras, mas disperso, como
europeos y americanos (figura 6). Ahora bien, ;son similares las condiciones habitacionales de estos grupos
sociales? Para responder a esta pregunta nos hemos servido de los datos del régimen de tenencia (figura 7) y
del tamafio de la vivienda (figura 8).

En la figura 7 se reconoce que la proporcion de viviendas en propiedad y en alquiler de espanoles y
extranjeros ofrece imdgenes contrapuestas, lo que denota un régimen de tenencia diferenciado segin
origenes de la poblacion. Por otra parte, las secciones centrales del area de estudio, a lo largo de la playa,
concentran la oferta de los inmuebles arrendados, tanto para espaioles como para extranjeros (aunque en
distintas proporciones), mientras que la periferia se identifica con la vivienda en propiedad de espanoles y
también con la de alquiler de extranjeros. Desde esta ultima perspectiva, en las secciones mas proximas a la
linea de playa residen muchos espafioles en régimen de propiedad, y muchos extranjeros y algunos espafioles
en régimen de arrendamiento. En la periferia, muchos espafioles y algunos extranjeros en régimen de
propiedad, y muchos extranjeros en régimen de arrendamiento.

Si estas diferencias son manifiestas aiin lo son mas las que se relacionan con el tamafio de la vivienda (figura
8). En estos mapas se observa que la mayor parte de los extranjeros reside en inmuebles de menos de 60
metros cuadrados, mientras que los residentes espafioles viven, mayoritariamente, en unidades habitacionales
de entre 60 y 120 metros cuadrados, lo cual tiene una gran importancia si consideramos que predomina la
vivienda de escasa superficie en una gran parte del area de estudio. Ello es indicativo de la ocupacion por
extranjeros de los inmuebles que cumplian una funcidn turistica y que han venido a satisfacer una oferta de
alquiler para inmigrantes laborales con escaso poder adquisitivo. En consecuencia, las condiciones
habitacionales son las que manifiestan una segregacion residencial en un area de una gran complejidad y
refrendan la inadaptacion de este sector urbano a la nueva estructura de la ciudad postindustrial.
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Figura 7: Porcentaje de poblacion segiin régimen de tenencia y nacionalidad.

Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas, 2001. Elaboracion propia.
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Figura 8. Porcentaje de poblacion espafiola y extranjera segun superficie util de la vivienda.
Fuente: INE, Censo de poblacion y viviendas, 2001. Elaboracién propia.

Palma de Mallorca

En la ciudad de Palma se reconocen los factores que han afectado a los enclaves turisticos, tanto en la etapa
de desarrollo econdmico intensivo, definida como balearizacion, como en la actualidad, con el postfordismo.
Entre ellas se hallan, en el caso de El Terreno, dos procesos interrelacionados que han condicionado la
evolucion de los ultimos afios y que contribuyen a una cierta segmentacion geografica. Por una parte, la
construccion del Paseo Maritimo y la revalorizacion de los solares de primera linea, en los que se levantan
nuevos edificios de cierta altura y, por otra parte, la degradacion y obsolescencia de la zona alta e interior.

Estas dos zonas (alta y baja) estdn divididas por la avenida Joan Mir6, antigua carretera a Andratx y calle
principal del barrio hasta la construccion del Paseo Maritimo. En ella se concentra el pequefio comercio y,
junto a otras calles limitrofes, se ha reconvertido en un espacio para el ocio nocturno alternativo y también
para el degradado. La Placa Gomila, antiguo centro neuralgico del turismo de la década de los sesenta,
atraviesa un profundo deterioro. La zona alta, que se extiende entre la Avenida Joan Mir6 y el bosque de
Bellver, con calles estrechas y pendientes, cuenta con viviendas unifamiliares de las primeras etapas del
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turismo (arquitectura de “Villes”) y con otras, plurifamiliares, de baja calidad, muchas de las cuales han
pasado a ser ocupadas por nuevos residentes.

La zona baja, situada entre el Paseo Maritimo (Avenida Gabriel Roca) y la Avenida Joan Miro, tiene muy
poco que ver con la realidad urbana del resto del barrio. De hecho, muchos de sus edificios tienen acceso
unicamente desde el propio Paseo Maritimo, lo que evita el contacto con la parte mas tradicional del barrio.
Esta zona baja, en la que se concentran muchos de los locales de ocio nocturno, se caracteriza por sus
edificaciones altas y de efecto muralla (edificios Fénix, Mediterraneo, Sol, Neptu, Palma Real y Hotel
Victoria), especializados en la funcion residencial o en la oferta turistica de alta calidad.

Por tanto, al igual que en Las Canteras, los nuevos procesos han influido en el mantenimiento de la funcion
residencial, que se refleja en el aumento de efectivos demograficos, un aumento que se produce, sobre todo,
gracias a la llegada de extranjeros. Entre 1996 y 2007 la poblacion del barrio crecié en mas de 3.000
habitantes, lo que supone un incremento del 78,57%. La reconversion de los establecimientos hoteleros en
apartamentos facilita la llegada de europeos comunitarios y la degradacion general de la zona media-alta del
barrio influye en la de poblacidon extracomunitaria, que busca vivienda en alquiler a precios reducidos. Por
ello, en las tres secciones se supera el 25% de poblacion extranjera. A diferencia de los datos globales del
municipio de Palma, los europeos son mayoria en el barrio y estan bien representados en todas las secciones
censales (figura 9). Por el contrario, los americanos y asidticos, en particular los chinos, estan espacialmente
mas concentrados.

En 2001, el 59,85% del parque de viviendas censadas en las tres secciones estudiadas de El Terreno eran
principales, el 17,27% secundarias y un 22,87% estaban vacias. En la seccion 6 (Paseo Maritimo) la suma
de secundarias y vacias era mayor que el nimero de principales, lo que indica que el proceso de
residencializacion afecta a la antigua zona hotelera. En el conjunto del distrito, el nimero de viviendas vacias
supera también a las secundarias, porque son ocupadas temporalmente en régimen de alquiler en el verano.
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Figura 9. Indice de extranjeria y distribucién por nacionalidades.
Fuente: INE, Padron municipal de habitantes, 2006. Elaboracion propia.

En cuanto a las condiciones habitacionales de los grupos sociales objeto de estudio, de los datos del régimen
de tenencia y del tamafio de vivienda se deduce que, a pesar de que la poblacién extranjera es
mayoritariamente de alguna nacionalidad europea, el porcentaje de viviendas en propiedad en todo el distrito
es significativamente superior entre los espafioles. Como en Las Palmas de Gran Canaria, las mayores tasas
de propiedad entre extranjeros y espafoles estan en las secciones del interior, en aquellas mas alejadas de los
principales enclaves turisticos. Por su parte, los inmuebles arrendados se localizan sobre todo en las zonas
limitrofes con el mar. Es especialmente importante el porcentaje de extranjeros que viven en régimen de
alquiler en las zonas litorales de antigua especializacion turistica hotelera. En cuanto a El Terreno, el
porcentaje de residentes en régimen de propiedad es alto entre los espanoles y, aunque en menor medida,
entre los extranjeros que habitan en la zona alta. En la del Paseo Maritimo hay muchos extranjeros en
arrendamiento (figura 10).
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Figura 10. Porcentaje de poblacion segun régimen de tenencia y nacionalidad.
Fuente: INE, Padron municipal de habitantes, 2006. Elaboracion propia.

Para una correcta interpretacion de los mapas en los que se representa el tamafio de la vivienda de los
residentes debemos de tener en cuenta que, en general, las viviendas mas grandes se corresponden con las
secciones situadas mas al este y se levantan en espacios urbanos menos saturados y con edificacion mas
reciente. Como ejemplo, menos del 10% de espafioles y extranjeros viven en residencias de menos de 60m?
en estas secciones. Aunque los europeos son la nacionalidad extranjera mas importante, la poblacion
espafiola es la més favorecida también en cuanto a la superficie de sus viviendas. En el caso de El Terreno, el
tamafo de la vivienda es una nueva muestra de los contrastes entre la zona alta y baja, entre la degradada de
origen turistico y el revalorizado frente maritimo. En todos los casos, las diferencias por nacionalidades
favorecen a los espafioles, aunque encontramos un porcentaje relativamente importante de extranjeros en
viviendas entre 91 y 120m? en las dos zonas mas altas del barrio (figura 11).
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Figura 11. Porcentaje de poblacion espaiiola y extranjera segun superficie util de la vivienda.
Fuente: INE, Padrén municipal de habitantes, 2006. Elaboracion propia.

Una sintesis comparativa de los espacios turisticos de las ciudades de Las Palmas de Gran Canaria y
Palma de Mallorca. Conclusiones

a. La evolucion urbana de Las Palmas de Gran Canaria y de Palma de Mallorca ha estado vinculada al
desarrollo turistico desde finales del siglo XIX.

b. El proceso ha sido semejante en ambas. El turismo de elite de la primera etapa dio paso a un turismo de
masas en los afios cincuenta y sesenta y a una situacion de profunda crisis y reconversion desde mediados de
los afios setenta, a causa de la descentralizacion de la actividad hacia otros destinos de las islas respectivas.

c. La dimension de la especializacion turistica fue mayor, mas temprana y mas duradera en Palma, pues se

inicio a principios de los cincuenta y el nimero de plazas alcanzd la cifra de 60.000 hacia 1981, mientras que
en Las Palmas se origind hacia fines de la misma década y rondé el maximo de 33.000 hacia 1972. De esta
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diferencia deriva la mayor dificultad que presentan los enclaves turisticos de Palma frente a los de Las
Palmas ante la reconversion.

d. Otros factores locales que originan ciertas diferencias entre los distritos turisticos de ambas capitales son
el de que el motor de transformacion en el caso de Palma de Mallorca fue inicamente el desarrollo turistico
mientras que en el de Las Palmas de Gran Canaria jug6 también un papel definitivo el Puerto de La Luz y de
Las Palmas, que confiri6 una mayor centralidad a esta zona.

e. La conexion de las areas de estudio con el resto de las ciudades respectivas es mayor en el caso de la
capital canaria que en el de los barrios occidentales de especializacion turistica de la capital balear.

f. La mayor centralidad de los barrios turisticos de Las Palmas de Gran Canaria y la mayor integracion en el
conjunto de la ciudad han favorecido un mayor dinamismo econémico y han fomentado una mayor inversion
privada en los procesos de reconversion, al mismo tiempo que las iniciativas publicas para frenar el deterioro
han sido mas tempranas. En el caso de los enclaves de Palma de Mallorca, en especial en El Terreno, la
reconversion que ha llegado de la mano de las empresas tan s6lo ha afectado al frente maritimo y las
intervenciones publicas han sido muy recientes (PERI de 2006).

g. Estos ritmos e iniciativas diferenciados explican que la segregacion sea mas notable en Palma de Mallorca
que en Las Palmas de Gran Canaria, al mismo tiempo que la presencia de poblacidon extranjera comunitaria
es mucho mas marcada en la primera. En la zona de Las Canteras, en Las Palmas, los indices de extranjeria
son mucho mas altos y, sobre todo, se manifiesta una composicion multiétnica de los residentes que no se
percibe en Palma, donde la separacion seglin origenes es mas acentuada entre la primera linea del mar y el
espacio interior.

h. Desde el punto de vista de las condiciones residenciales y habitacionales de la poblacion segun su origen
geografico se repiten los mismos patrones en ambos enclaves.

Notas

[1] Este articulo utiliza algunos de los resultados del proyecto de investigacion: “La funcionalizacion turistica en las Islas Baleares
(1955-2000): adaptacion territorial y crisis ecologica del archipi¢lago” (SEJ2006-07256/GEOG) financiado por la Direccion
General de Investigacion del Ministerio de Educacion y Ciencia y del proyecto de investigacion: “Repercusiones socioecondmicas
y territoriales de la vivienda de la poblacion extranjera en Canarias” (P1042005/127) financiado por la Direccion General de
Universidades e Investigacion de la Consejeria de Educacion, Cultura y Deportes del Gobierno de Canarias.

[2] En el Plan Municipal de Ordenacion Urbana de 2001 se establecieron las actuaciones en ambos extremos de la playa, la del
Parque Maritimo del Confital y la del Parque Maritimo de El Rincén. Ademads, también se han desarrollado otras figuras de
planeamiento para la regeneracion de este amplio espacio: PERI de La Puntilla, Plan URBAN de La Isleta, Plan Insular de
Ordenacion Territorial de Gran Canaria (en lo que respecta a la red viaria de la zona). ..

[3] Por estar dentro de una zona situada a menos de 1.250 m. del recinto amurallado que circundaba Palma, las autoridades
militares no concedian facilmente licencias de construccion.
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