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"Un a un, molts dels barris de les classes obreres de Londres
han estat envaits per les classes mitjanes -altes i baixes-.

Una vegada comenca a un districte aquest procés de
"gentrificacid" s'expandeix rapidament fins que tots o la majoria
dels residents de classe obrera son desplacats i el caracter
social del districte ha canviat per complet".

Fa 55 anys, el 1964, la sociologa britanica Ruth Glass encunyaba el
terme "gentrificacid" a la introduccio del llibre "London: Aspects of
Change".






Introduccioé

“Gentrificacié”. Aquest terme és una paraula relativament nova en el nostre vocabulari.
Adaptacio de l'angles gentrification, fa referéncia al procés en el qual la poblacié original
d'una ciutat o d'un barri (generalment historic, céntric i popular) és progressivament
desplacada per una altra d'un nivell adquisitiu més alt. Aquesta substitucié de classe en
un entorn construit determinat, sovint sol ser el resultat de les estrategies que
despleguen els interessos del capital financer, tant local com fora, que decideix que és
un bon negoci invertir en un o altre barri d'una o una altra ciutat.

En aquest procés hi ha molts actors que hi guanyen: immobiliaries, constructors, bancs,
professionals, propietaris, compradors... Aquells que hi perden sén els habitants que
acaben sent desplacats, ja sigui per la pressié econdmica del procés, ja sigui per l'accio
de les administracions publiques i de la llei. Sigui com sigui, I'expulsié més o menys
traumatica de la poblaci6 desplagcada sol venir acompanyada d'estratégies
d'estigmatitzacio, alhora que de justificacions en pro del progrés economic.

Per si no fos poc, el fenomen de la gentrificacié contribueix de manera decisiva a un
altre més ampli: la falta d’habitatge digne per a una gran part de la poblaci6 amb pocs
ingressos que es veu afectada per la gran afluéncia de capital financer al mercat
immobiliari amb l'objectiu d'especular i aconseguir grans rendiments.

Ens trobam, llavors, davant un fenomen global que afecta directament a la nostra ciutat.
Es per aixd que, des dels inicis de Palma XXI, promovem la dinamitzacié d'un espai
d'analisi d'aquest procés, d'un “Observatori de la gentrificacid” que serveixi de testimoni
de les repercussions que es manifesten a la vida social i a 'economia del nostre entorn.

L'Observatori, que va néixer com a iniciativa ciutadana, va ser aprovat als darrers
pressupostos participatius de I'Ajuntament de Palma, de manera que esperam que
tingui un ampli recorregut i, en definitiva, contribueixi a millorar la vida dels residents a
Ciutat. Aquesta és, finalment, la missi6 de la nostra entitat.

Lluisa Dubon
Presidenta de Palma XXl



Continguts

Introduccié 09
Presentacié del projecte 11

La gentrificacié a Palma

Gentrificacio al barri de Santa Catalina

Gentrificacié al barri de la Llotja

La gentrificacié als mitjans de comunicaci6

onclussions i recomanacions finals

Annex 82
Fonts consultades 83




Presentacio del projecte

La gentrificacidé no sol ser un procés rapid i sovint ocorre en diferents fases. Palma és un
bon exemple d'aixo, atés que en altres moments historics del desenvolupament de la
ciutat va haver-hi diferents onades gentrificadores, principalment afavorides per la
planificacié urbana, sent el PEPRI de Sa Gerreria el cas més recent i paradigmatic.

En aquests moments, la fase de gentrificaci6 que s'aveina, i que ja ha comencat a
ocorrer, sembla que es manifesta de forma més intensa i més amplia que les anteriors.
La gentrificacidé actual esta mes vinculada al fenomen de la “moda” de Palma com a
ciutat de turisme de cap de setmana, impulsat per plataformes digitals com Airbnb o
Homeaway, aixi com per la cerca d'una segona residéncia de persones dels paisos del
nord d'Europa.

Aixi veiem com es combina de manera explicita la planificacié urbana amb la
comercialitzacié turistica de l'espai construit, aixi com amb la internacionalitzacié de la
venda d’habitatges. Es precisament aquesta combinacié que atorga certa singularitat a
la gentrificacié que es dona en zones de gran afluencia turistica com sén les Balears i,
més especificament, per al cas que ens ocupa: la seva capital, Palma.

A continuacié6 oferim una serie de dades que tenen per objectiu emmarcar la
gentrificaci6 de Palma sota aquestes coordenades dinternacionalitzacié i
comercialitzacio turistica del mercat immobiliari. Comencant per una visié global del
fenomen de la gentrificacié al conjunt de Ciutat, ens endinsarem posteriorment en
I'analisi exhaustiu de dos casos paradigmatics de barris palmesans: Santa Catalina i La
Llotja.

Jaume Garau
Coordinador de I'Observatori de gentrificacié de Palma XXI

Murai de Soma ai centre historic de Pa/ma
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Balears es manté al capdavant com la comunitat autonoma amb un major pes
de compra d'habitatge per estrangers, en aquest cas amb el 35,61%, augmen-
tant el pes relatiu pel que fa a 2014 en el qual va aconseguir el 32,63%. O sigui,
que de cada 100 compradors d'habitatges a Balears, 35 son estrangers.

La major activitat immobiliaria a Espanya es déna en zones amb major atractiu
des del punt de vista de la demanda, tenint especial importancia la compraven-
da amb finalitats turistiques i les compres per part d'estrangers. A Espanya, en
2015, es van registrar un total de 354.538, de les quals 10.626 corresponen a
Balears. D'aquestes 10.626, un total de 3.783 van ser comprades per estrangers.

La compra d'habitatges a les mans d'estrangers ha mantingut la seva favorable
evolucid durant I'any 2015, donant lloc a un nou maxim historic interanual en
aconseguir un resultat del 13,18%, per sobre del 13,01% de l'any 2014, a nivell
nacional.’

En l'Gltim any, el 5,18% de les compres d'habitatge realitzades per estrangers
ha estat igual o superior als 500.000 euros, és a dir unes 195 cases. Aquest
resultat amb prou feines presenta variacions pel que fa a 2014 (5,20%), sent
alguna cosa superior al de 2013 (4,72%).

El mercat immobiliari ha estat copat principalment per compravendes amb fi-
nalitats d'Us, pels quals el periode mitja de possessié tendeix a incrementar-se
significativament. Un 10% d'habitatges es ven en menys de 3 anys a nivell naci-
onal, encara que a Balears hi ha més dinamisme.”

Segons totes les previsions, el valor de I'habitatge per al periode 2016/2017
anira a l'alca. De fet, les xifres del primer mes de l'any llancen un increment del
3,2% en el preu dels immobles de Balears, mentre que la mitjana nacional va
ser de I'1,1%. Els mercats del lloguer i de I'habitatge de segona ma a Balears
seguiran en auge com a reflex de la major demanda que han experimentat en
els ultims temps.?

Els actuals nivells de preus se situen en quanties similars a les aconseguides
abans de la gran crisi en 2004, Per tant, a diferéncia d'altres cicles alcistes, en
els quals el mercat immaohiliari es comportava de forma homogeénia en un sen-
tit positiu, en l'actualitat aquesta situacié no es presenta. La recuperacio s'esta
produint en determinats llocs.
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L'accés a les hipoteques sera més flexible, per la qual cosa el crédit
per a I'habitatge seguira fluint. Aixi, el nombre de concessions hipo-
tecaries podra augmentar fins a un 30%, quantitat que anira directa-
ment relacionada amb el nivell d'ingressos. Segons alguns analistes,
aquelles persones l'esfor¢ economic de les quals estigui per sobre del
35% tindran molt dificil la signatura hipotecaria.

Quant al cost de la hipoteca, les mateixes fonts dibuixen un horitzd
molt positiu, marcat pels baixos interessos i a consequencia de la si-
tuacio en negatiu a un any gue -al seu judici- experimentara l'euribor .

Aixi que també el seu preu esta augmentant de forma notable. Se-
gons subratlla José Oliver, expert del sector immobiliari a Palma: "Amb
prou feines hi ha oferta de pisos en lloguer en moltes zones perqué la
demanda és molt superior”, un factor en el qual incideix la comercia-
litzacié vacacional que s’ha registrat durant el passat hivern i que ha
provocat la sensacio de saturacio que s'ha viscut al centre de Palma.

El resultat de tota aquesta equacio, segons lamenta Natalia Bueno,
una altra experta en el sector immobiliari de Palma, és que per a mol-
tes families -que en un nombre important s’han vist durament cope-
jades per la crisi i han perdut la seva categoria de classe mitjana- ja
resulta inviable accedir a una resideéncia, sigui en compra o en lloguer,
en bona part de Palma i en els nuclis costaners. En aquest sentit, posa
en relleu que "resulta impossible assumir 800 euros mensuals de lloguer
per a parelles en les quals, si abans treballaven els dos amb sous dignes,
ara solament ho fa un i @ més amb el salari rebaixat”*




Quins son els barris amb més pisos de
lloguer per a plataformes de turisme
vacacional?

A Palma, segons la web www.insideairbnb.com, el 69,2% de lloguers vacacionals sén pisos o cases
senceres, la resta son habitacions. La mitjana de preus és de 88 euros al dia. L'ocupacié anual és
d'un 17% de mitjana i els ingressos mensuals és de 332 euros. Estan disponibles tot I'any un 97,6%.

Com es veu en el mapa dels lloguers d'aquesta pagina web, la majoria es concentren als barris

antics de ciutat: Cala Major, El Terreny, Passeig Maritim, Sta. Catalina, Centre Historic, El Molinar i
Can Pastilla.




Segons les dades del padré municipal del 2015, el municipi de Palma
- tenia 427. 923 persones empadronades, de les quals 109.219 (el 26%)
Quina ha estat havia nascut a I'estranger. En el 2004, tan sol deu anys abans, el per-

I'evolucio de centatge era del 16%.
la poblacié

R Segurament, de tots els canvis poblacionals ocorreguts en l'Gltima de-
als barris amb cada, l'arribada de persones nascudes a l'estranger ha estat el més no-
molta demanda table. Si be Palma era una ciutat habituada a la preséncia d'estrangers
(principalment turistes pero també residents), durant I'Gltima década
s'ha incrementat notablement el volum i diversificat la procedéncia.

En el guadre seglent veiem en termes percentuals els barris en qué
lincrement de la poblacié estrangera esta per sobre de la mitjana de
la ciutat. Coincideix que sén els barris més demandats per a la com-
pra de pisos i el lloguer turistic. En tots aquests barris hi ha hagut una
evolucio positiva de l'augment de persones empadronades nascudes
a l'estranger. Hem fet també una estimacié per 2030, dins de 15 anys.

Palma 16 25 26 40
La Llotja-el Born 25 34 34 48
Sant Jaume 31 3N 33 36
U Sant Nicolau 27 35 36 50
5 Cort 32 39 4 55
% La Seu 14 27 28 45
o Monti-sion 18 24 27 41
E La Calatrava 16 26 28 43
= El Sindicat 29 34 36 45
El Mercat 23 31 34 50
La Missi6 29 35 32 38
Sant Agusti 41 48 49 58
Cala Major 47 51 52 58
£ Portopi 33 39 42 56
% La Bonanova 19 25 27 41
o Génova 20 24 26 34
g El Terreno 37 44 45 59
o Son Armadans 24 31 32 44
= Santa Catalina 17 27 28 43
El Jonquet 22 34 38 44
Son Vida 32 46 43 56

Hem utilitzat la variable persones nascudes a 'estranger... Si haguéssim utiitzat la variable segons nacionalitat, les dades serien dife-
rents, sobretot en els darrers anys.



Esta Palma gentrificada?

Palma és una plataforma molt important del negoci immobiliari europeu. De fet, segons dades de
la Fundacié Impulsa, el negoci immobiliari és el primer sector en importancia en el PIB de la
ciutat.

Aquest negoci immobiliari genera un gran volum de compra, venda i lloguer d’habitatges a la
ciutat, volum que es concentra als barris de més interés turistic-residencial. D'altra banda,
l'arribada continua de turistes directes que sallotgen en habitatges normals, crea un mercat
turistic intensiu i genera també un altre tipus de demanda d’habitatge que fa pujar els preus de
compra i de lloguer.

Aix0 suposa una gran dificultat per a molts joves per accedir per primera vegada a un habitatge
de lloguer o de compra. També afecta a persones i situacions molt diverses que tenen un pis en
lloguer normal, ja que viuen sota I'amenaca d’'una alta pujada del lloguer quan s'acaba el periode
legal contractat.

Tot aixo comporta un desplacament de les persones que venien residint en aquests barris, a favor
de compradors amb un major poder adquisitiu, dels quals molts sén ciutadans estrangers. Aixo
Tot aixd contribueix de manera decisiva al fenomen ja existent de la gentrificaci6, ampliant els
seus efectes a noves zones alhora que intensificant el seu caracter especulatiu i afectant aixi de
cada vegada més a un major nombre de ciutadans
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Gentrificacio
al barri de
Santa
Catalina




El barri de Santa Catalina va créixer fora murada des del primer
assentament de pescadors d’Es Jonquet. Degut a la distancia que per
obligacié militar havia de tenir de la murada, no es va urbanitzar de
manera conjunta fins el 1875, amb un pla urbanistic en “quadricula” de
I'estil de I'Eixample de Barcelona (veure Figura 1). El barri va créixer
rapidament a finals del XIX fruit de l'activitat portuaria i de les petites
industries que shi varen instal-lar. Després, amb lesbucament de les
murades el 1902, va créixer per lincrement de lactivitat industrial i
portuaria i per la millor connexié amb la ciutat antiga de Palma. El fruit de
tot va ser un barri amb forca personalitat, diferent dels altres barris
historics de Palma.

El seu caracter urba i social, la seva proximitat a la mar i al centre historic,
han fet que aquest barri hagi crescut entorn del mercat public mes antic
de Ciutat, que ja donava servei a altres barris de Ciutat. Actualment, és un
dels llocs amb més demanda d'habitatge i d'oci, un dels més apreciats
pels mallorquins i pels estrangers. Els darrers deu anys, degut a la crisis
econdmica, la disparitat de renda entre la majoria de mallorquins i la
majoria dels europeus del nord ha disparat les oportunitats de compra i
han fet que avui l'afluéncia de compradors estrangers ja superi els
nacionals.

Fruit d'aquesta dinamica, Santa Catalina és avui un dels barris més
apreciats i, alhora, un dels més gentrificats. En aquest cas, la gentrificacio
es mostra com el resultat d'un canvi rapid i profund: d'un barri amb vida
local a un barri amb una funcié lddica per tota la ciutat i que acull
poblacié de tot el mén. Veurem com la vida nocturna de bars i
restaurants, aixi com la transformada vida dilirna entorn del mercat, han
canviat el barri completament, perdent diversitat i personalitat.

Planol de Paima. Barri de Santa Catalina defimitat en verd.
Font: elaboracié propia.

Les fotografies de comercos de Santa Catalina que il-lustren aquest
informe mostren I'evolucié que s'ha produit en aquests establiments en
els darrers anys. Les imatges de partida daten de principis dels anys 80
del segle passat, i formen part d'una col-leccié de fotografies que recullen
les faganes dels comercos de Palma que en aquell moment mantenien el
seu caracter diguem-ne, antic. A partir d'aqui, s'han tornat a fotografiar
les mateixes facanes per tal de constatar els canvis i permanencies que
presenten a data de 2018. La comparacié d'ambdues imatges ajuda a
entendre el canvi del paisatge comercial i sociologic del barri.
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BLOC 1: Poblacid

L'evolucid dels residents

El nombre total d'habitants del barri de Santa
Catalina durant els darreres anys s'ha mantingut de
manera bastant estable (veure quadre). De lany
2004 al 2016, el barri només ha crescut en 388
persones. Aix0 suposa un 4,2 % en 12 anys, per
davall de la mitjana de Palma que es situa en un
12,5%. En canvi, veiem que el nombre de persones
estrangeres ha crescut en 1.221, és a dir, un 45%; un
creixement molt superior al de la mitjana de Palma,
que es situa en 12,4%.

Aixi, malgrat el nombre d’habitants del barri s’ha
mantingut sense experimentar un gran creixement
al llarg dels darrers anys, si que s’ha produit una
substitucié de part de la poblacié local per poblacié
estrangera. En dotze anys, el padré municipal de
Santa Catalina ha perdut 833 persones de
nacionalitat espanyola, de les quals 315 eren
nascudes a Palma; i en canvi ha guanyat 1.221
estrangers, de les quals 821 s6n de la Uni6 Europea.

2016 | 2011 2004

Total Homes Dones  Total Homes  Dones Total Homes = Dones
Total 9.078 | 4.257 4821 | 9.084 | 4.218 4866 | 8.690 | 4.039 4.651
Espanya 6.365 | 3.007 3.358 \ 6.618 3.097 3.521 7.198 3.363 3.835
Palma 3.790 @ 1.811 1.979 \ 3.829 1.797 2.032 4.105 1.946 2.159
Resta IB 529 233 296 \ 572 252 320 652 277 375
Altres CA 2.046 @ 963 1.083 \ 2.217 1.048 1.169 2.441 1.140 1.301
Estranger 2.713 | 1.250 1.463 \ 2.466 1.121 1.345 1.492 676 816
UE28 1.145 | 548 597 \ 899 416 483 324 125 199
Extracomunitari 1.568 | 702 866 ‘ 1.567 705 862 1.168 551 617
Resta d’Europa 75 27 48 \ 67 22 45 86 32 54
América Llatina  1.164 | 519 645 ‘ 1.273 562 711 894 415 479
Asia 156 72 84 ‘ 107 55 52 47 23 24

Poblacié de Santa Catalina per floc de naixement i sexe. Padré municipal a 1 de gener. Observatori Igualtat. Ajuntament de Pa/ma.



L'evolucié de les unitats de convivéncia

Les “unitats de convivéncia” (és a dir, els habitatges
habitats) han pujat en 504 unitats durant aquests 12
anys. En la majoria delles, es tracta de persones que
viuen soles: 485; el que suposa un 42,6%, front la
mitjana de Palma que es situa en el 34,4% (veure
Figura 3).

Les unitats de convivéncia de persones espanyoles
han baixat aquests dotze anys en 295, mentre que
les unitats de convivéncia amb persones europees
de I'UE han pujat en 407. Les unitats de convivéncia
de persones soles espanyoles han augmentat en
154, mentre que les europees d’UE han augmentat
en 306. O sigui, es perden unitats de 3 i 4 membres,
mentre que es guanyen unitats d'un sol membre.

En resum, durant aquest 12 anys s'ha produit un
gran canvi en la poblacié de Santa Catalina per la
gran afluencia de persones de fora, especialment
dels paisos de I'UE. A més, mentre sen van les
families de dos i tres membres, la majoria nascuts a
Espanya, augmenta el nombre de persones que
viuen soles. En aquest sentit, 'Ajuntament de Palma
ha pres en els darrers anys mesures especifiques
per pal-liar les situacions de soledat no volgudes
entre les persones grans, com per exemple el
programa “Sempre acompanyats”, que es duu a
terme en col-laboracié amb I'Obra Social “la Caixa" i
I'Institut Mallorqui d’Afers Socials (IMAS).

2016
Per lloc de @ Per
naixement nacionalitat
Total 4.152 4.152
Espanya 2.618 2.957
Mixta 522 365
Mixta Espanya i UE28 | 147 137
Mixta Expanya i pais | 342 209
extracomunitari
Mixta Espanya, pais | 33 19
extracomunitari i
UE28
Pais estranger 1.012 830
UE28 | 520 623
Extracomunitari | 423 157
Mixta UE28i @ 69 50

extracomunitari

2011 2004

Per lloc de @ Per Per lloc de @ Per
naixement nacionalitat = naixement nacionalitat
4.054 4.054 3.648 3.648
2.764 2.982 2.913 3.086
477 360 317 192
153 117 107 59
297 223 194 127
27 20 16 6
813 712 418 370
341 419 113 133
420 238 286 203
52 55 19 34

Unitats de convivéncia de Santa Catalina per composicié segons lloc de naixement i nacionalitat. Padré municipal a 1 de gener.
Observatori Iguaitat. Ajuntament de Paima.
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Bar Progreso (Plaga Progrés). Inaugurat el 1920, va tancar les seves portes any 2016. Jaume Gual.
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BLOC 2: Habitatge

Santa Catalina a les llles Balears i Espanya: una visié general

L'any 2016, es varen registrar a Balears 13.811
operacions de compra-venda, segons les dades
estadistiques del Collegi de Registradors de la
Propietat (publicades a I'Anuari 2016 de I'Estadistica
Registral Immobiliaria). Aquesta quantitat equival a
12,47 per cada mil habitants. En el mateix any 2016,
a Santa Catalina es varen fer 246 operacions segons
el registre municipal de plusvalues, el que equival a
27 per cada mil habitants, un 120% més que al
conjunt de les Balears (veure Figura 4).

El percentatge d'estrangers que compraren una casa
a Espanya el 2016 va ser un 13,25% del total de
compradors. A Balears la situacié és totalment
diferent, ja que va ser un 32,90% d'estrangers els
que comparen... un de cada tres! A Santa Catalina la
tendencia és encara més alta: un 44,71% el 2016.

Pel que fa al tipus d'adquirent, al conjunt de I'Estat
per lany 2016, el percentatge de persones
juridiques adquirents es situa en el 12,54%; mentre
que a Balears puja fins el 13,43% i al barri de Santa
Catalina fins el 15,04% pel mateix any 2016.

2016 Nombre de  Transaccions per % transaccions | % Estrangers
transaccions cada mil habitants fetes per estrangers = residents
immobiliaries

Espanya 403.743 8,69 13,25 9,43

Balears 13.811 12,47 32,90 19,70

Santa Catalina 246 27,10 44,71 29,80

Nombre de transaccions inmobiliaries i percentatge per nacionalitat.

Font: Anuari 2016 ERI | Ajuntament de Palma.

Panaderia La Espiga a la Placa del Vapor ef 1983 (esquerra). Ef 2018 ha desaparegut lactivitat comercial del Jocal. Jaume Gual.
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Les compra-vendes a Santa Catalina en els darrers 5 anys

Entre el 2012 i el 2016 s’han registrat 707 impostos de plusvalues municipals, lo qual ens
dona una indicacié del dinamisme de la compra-venda dimmobles aquests darrers 5
anys. Com veiem a la grafica, la majoria de compradors i venedors sén persones fisiques,
mentre que un 27,15% sén empreses, el doble que la mitjana per Balears. La majoria dels
que venen son espanyols, en canvi la compra la fan quasi per igual espanyols i estrangers.

Transaccions per nacionalitat
(anys 2012-2016)

600
500
400

545
321 296
300
o - = . - =
100
0 s N [
Transmissor Transmissor Sense dades Adquirent Adquirent Sense dades

Espanyol Estranger (juridic) Espanyol Estranger (juridic)

Transaccions per nacionalitat (anys 2012-2016). Font: Ajuntament de Pa/ma.

Els carrers on s’han dut a terme un major nombre de transaccions durant aquest periode
sén: carrer Caro (74), carrer Cotoner (53), carrer Antich (49) i carrer Fabrica (47) .

Nombre de transaccions per carrer de Santa Catalina durant el periode 2012-2016.
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El nombre de transaccions anual ha experimentat un creixement continu des del 2012 fins
el 2016, una progressié que sabem segueix creixent ja que el 2017 a Balears es varen fer
un 15% més que el 2016. No tenim dades de Santa Catalina del 2017.
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Evolucié anual def nombre de transaccions a Santa Catalina. Any de transaccié i nombre total de transaccions per any.

Pel que fa al periode mitja de possessié de I'habitatge, el 18,38% de les transmissions a
Espanya en l'any 2016 corresponien a habitatges que es trobaven en els primers 5 anys de
possessié. A Santa Catalina, aquest percentatge puja fins el 38,21%. En el periode
2012-2016 és d'un 36,06%, per tant és una expressio del fort dinamisme que es manté en
el mercat immobiliari del barri dels darrers anys.
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Periode de possessio en anys per al periode 2012-2016 al barri de Santa Catalina.
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Alesquerra, antic forn al carrer de la Pursiana (any 1983). A 'actualitat (dreta), aquest local esta ocupat per una pizzeria.
Jaume Gual

26



Dinamica dels preus de compra i lloguer

Una visié general

El preu de compra de I'habitatge a Espanya i a Balears ha anat pujant els darrers 5 anys. A
Espanya el preu es situava en el 2016 (2018: 1.805€/m2) entorn els 1.200 €/m2, mentre
que a Balears el preu era d'uns 1.900 €/m2 (2018: 2.356€/m2) (segons dades de Tinsa,
coincident amb altres fonts). Si analitzam les dades del portal Idealista, durant els primers
mesos de I'any 2018 el preu mitja de Santa Catalina era de 3.585 €/m2.
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Evolucié del preu de I'habitatge de lloguer a Paima (€/m?2).
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Preus de venda d'habitatges a Santa Catalina

El mes de juny de 2018 s'analitzaren els preus de 201 habitatges oferts al portal Idealista
al barri de Santa Catalina. Una gran part de l'oferta es concentra al voltant de la franja que
va dels 300.000 a 400.000 €.
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Preu de venda d'habitatges a Santa Catalina. Elaboracié propia a partir del portal Idealista.

Preu del lloguer de llarga durada
En el seglent grafic es mostren els preus mensuals del lloguer de 55 immobles que

s'oferien en lloguer a Santa Catalina el mes de juny. Com es pot veure, la meitat de l'oferta
(27 habitatges) es situa per sobre dels 1.200 € mensuals.
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Preu def lloguer de Jlarga durada a Santa Catalina. Elaboracié propia a partir d'ldeafista.
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Situacio del lloguer turistic

Lloguers per dia de curta durada a Airbnb, el mes de juny de 2018

El mes de juny del 2018, a la plataforma Airbnb s'oferien 69 apartaments al barri de Santa
Catalina. 41 d'aquests (59%), es comercialitzaven a un preu entre el 50€ i els 100 € per dia.
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Es confirma que existeix una important concentracié d'habitatges en mans d'unes poques
persones, ja que el 52% de les ofertes es concentren en 9 promotors, ja siguin particulars
0 agencies.
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Montepio del Arrabal (adalt) al carrer Fabrica.

Ef 2018 (abaix), és un local de restauracio. Jaume Gual.
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Inmobiliaries amb més participacio
Les immobiliaries que han oferit un volum més gran d'immobles a Santa Catalina, en el
meés de juny del 2018,s6n les seguents: Grupo Roma, MundoPisos, Balear Invest,

Kensington Finest Properties, Sinergy Homes & Business i Oliver Mateu.

Un 3,78% de les activitats en planta baixa de Santa Catalina sén agencies immobiliaries.

Activitats en planta baixa [529]
. @ Immobiliiria [20]

Localitzacié de les agéncies immobiliaries a Santa Catalina (any 2018).
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BLOC 3: Comerc

La gentrificaci6 també es manifesta en el sector
comercial (“gentrificacié comercial”), de manera que
es substitueixen consumidors i comergos per uns
altres adaptats a consumidors amb major recursos,
ja siguin econdmics o de temps. Aixi, el canvi i la
consolidacié6 de determinades activitats com el
turisme i l'oci, han tingut un intens impacte i han
contribuit a alterar el paisatge comercial del barri.
Molts de petits comercos familiars, amb una
activitat adrecada al dia a dia de la barriada, han

P2
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&

2
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-

estat substituits per d'altres d'abast més ampli, com
restaurants o immobiliaries, per tal de cobrir la
demanda d'oci i restauracié en un context global,
més enlla de les necessitats dels veinats que hi
viuen en els seus carrers.

En el seglent mapa es poden veure les activitats
principals que es duen a terme al barri de Santa
Catalina:

® Activitats en planta baixa [529]
@ Moda i accessoris [31]
@ Equipament de la llar [36]
@ Restauracio [L60]
® Venda d'aliments [29]
F @ Botigues de conveniéncia [4]
L ]
@
@
[ ]

Serveis turistics [5]
Serveis d'ds regular [92]
Equipaments [59]
Serveis d'oci especialitzat [20]
 Allotjament [5]
' Serveis d'is puntual [56]
@ Locals tancats [30]

)
X
\J\Lm&@ f P

ZxeN\

Localitzacié de les activitats en planta baixa al barri de Santa Catalina. Veure classificacié de les activitats a la pagina 72.
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“Peluqueria” a Avinguda Argentina, any 1983 (dait). Avui dia aquest local esta ocupat per una agencia immobiliaria.
Jaume Gual.




L'activitat que destaca és la de restauracio, que suposa un 30% del total.

Activitats a Santa Catalina ne %
Moda i accessoris 31 5,8
Equipament de la llar 36 6,8
Restauracié 160 30,0
Venda d’aliments 29 5,4
Botigues de conveniéencia 4 0,8
Serveis turistics 6 1,1
Serveis d’Us regular 92 17,3
Equipaments 61 11,4
Serveis d’oci especialitzat 20 3,8
Allotjament 5 0,9
Serveis d’Us puntual 56 10,5
Locals tancats 31 5,8
Esglésies 2 0,4
Total 533 100,0

Nombre i percentatge d'activitats a locals de planta baixa al barri de Santa Catalina.

e, Activitats en planta baixa [533]
@ Terrassa [80]

Localitzaci dels locals de restauraci amb terrassa.




Comerc del carrer Cotoner, 13. 1983 i 2018. Jaume Gual.

Local de la plaga Navegacié 1983 i 2018. Jaume Gual.

Comerc¢ al carrer Fabrica. 2013 i 2018. En aquesta ocasio, tot i el canvi d'activitat, es va conservar el rétol original de “Confecciones La Fdbrica.
Jaume Gual.
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Com podem veure en les imatges, el canvi s’ha caracteritzat per reduir la diversitat i per
especialitzar-se en un barri doci i de restauracié per els habitants de tota larea
metropolitana, convertint-se en un lloc de moda per molta gent d'aqui i de fora.

Lestructura de I'is del catala en es cartells dels comergos és una mostra del que també es
constata en l'enquesta d'usos linglistics de catala a les Illes Balears el 2014. “Aixi com els
coneixements de catala tenen un abast ampli entre la poblacié, amb relacié als usos aquests
valors sén molt més baixos. En cap Us dels analitzats el catala arriba al 50 % (I'is més elevat es
produeix en relacionar-se amb I'Administracié local, 40,6, %, i el més baix en fer-ho amb els
clients, 20,5%)

! () Castella, catala
< @ caula

Idioma principal en els cartells dels comercos en planta baixa.
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BLOC 4: Cultura

D'un barri amb molta vida local a un barri de ciutat i cosmopolita que

perd la cohesid social

Els canvis en la poblacié i el comerg, han tingut una
repercussio clara en la vida social i cultural del barri.
En aquest apartat ens farem ressd de dues visions
d'aquest canvi.

La primera, és la de 'AV Barri Civic de Santa Catalina
que, amb paraules de M., diu que els problemes
principals del barri sén la “massificacié de bars i
locals de restauracié, selimina la diversitat de
comercos... Es un barri en el que hi ha monocultiu de
restaurants. Queda una merceria per resisténcia de la
propietaria, una ferreteria també: La Central. Hi han
una série de resisténcies. Pero tot lo altre s'ha perdut.
No veuras tallers. Nosaltres volem que s‘abandoni
aquest monocultiu, que es valori la diversificacié de
comercos. Després, hi ha problemes de salut publica: el
renou, la bruticia... Si veniu un diumenge al mati, esta
molt brut. I, després, una altra qiestié en la que
sempre insisteixo: l'accés i la visibilitat de /'alcohol. No
hi ha adolescents, pero els pocs que hi ha... El meu fill,
no tenen cap lloc per estar. Tot és el "tardeo”, les
terrasses... Passes per les aceres i no pots passar. A

l'associacié tenim gent que va en cadira de rodes, no
poden passar. Hi ha una ocupacié de lespai, una
dificultat per passar de gent que va en cadira de rodes,
perd també families que van amb un carrito, gent gran
que van acompanyats dalgi”.

Un altre visi6 és la de l'estudi del Grup d’Educadors
de Carrer i Treball amb Menors (GREC). En aquest
estudi ens parla de com “algunas personas de edad
avanzada viven aisladas en su domicilio debido a las
barreras arquitecténicas, carecen de compafia y no
tienen vida social, circunstancia agravada por el
cambio social, cultural y demogrdfico de los ultimos
afios. [...] La actividad de restauracién y ocio nocturno
genera molestias directas, en algunos casos, e
indirectas en otros, principalmente por el ruido de los
clientes en las terrazas y en la calle; lo que impide a los
vecinos de las calles de mds actividad poder descansar;
la consecuencia son situaciones de estrés prolongado,
falta de suefio, ansiedad, tener que recurrir o
medicacién de forma sistemdtica para poder
descansar, etc.”
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Similituds i diferéncies amb el Terreno

Tant el Terreno com Santa Catalina son els dos
barris mes antics de ciutat fora murada. El Terreno
va connectar essent un lloc d'estiueig de la burgesia
de Palma i va anar creixent com un barri de moda
els anys 20 i 30, del segle passat, amb afluéncia de
molts estrangers, alguns dells famosos.

Després de la guerra civil i de l'europea, ja en els
anys 50, quan l'economia es recupera a Europa i
Espanya s'obri al turisme de masses, el Terreno
agafa forca com lloc d'oci nocturn de qualitat i fama
internacional. Malauradament, lextensi6 i el

creixement dels locals d'oci els anys 60-70, va acabar
enfonsant el Terreno i encara no s'ha reconstituit.

Esta clar que la velocitat dels canvis a Santa Catalina
han estat molt mes rapids. Amb aixd no volem dir
que seguira les passes del Terreno i acabara
degradant-se per un excés d'éxit. Perd es cert que si
un barri perd diversitat d'activitat i de poblacio, i es
dirigeix cap a un “monocultiu” d'oci, va desplacant
a les families cap altres barris i acaba essent un
barri especialitzat que dona servei a tota la ciutat.
Quan la competitivitat interna es massa gran, els
preus comencen a baixar i la qualitat baixa,

generant una espiral de degradaci6 que fa perillar el
manteniment de la barriada com un lloc per
viure-hi. Esperem que no sigui aixi.

Papeleria Mateu af carrer Servet. Any 1983 (Esquerra) i actualitat (dreta). Jaume Gual.
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BLOC 5: Gentrificacio

Fruit dels canvis de poblacio, del mercat immobiliari i del canvi cultural, es dona el fenomen de la
“gentrificacié” com el resultat de varies causes conjugades que precipiten un canvi de residencia de molts de
“catalineros”, més o manco forcat degut a les circumstancies de cada un.

Desnonaments per impagament de I'hipoteca o el lloguer

Degut a la crisis econdmica per la bombolla del “ladrillo” hi va haver a tota Espanya una quantitat important
d'execucions hipotecaries. Per veure la intensitat del fenomen basta observar com a Espanya, entre l'any 2001
i el 2007, hi varen haver 113.265, 16.181 execucions cada any. Entre el 2008-2014, anys de la crisi, 577.802,
82.543 cada any.

Execucions hipotecaries = Execucions hipotecaries = Desnonament de llogaters
2001-2007 2008-2014 2013-2015
Total Yoo Total Yoo Total %o

Espanya 113.265 577.802

Balears 3.271 100 15.447 100 4.605 100

Palma 1.923 3,81 8.245 14,63 2.667 4,73

Encara que no tenim dades oficials per Santa
Catalina podem fer una estimacié que hi varen
haver un parell de cents d’'execucions hipotecaries.

Pel que fa els desnonaments per lloguer a Santa
Catalina, segons la investigaci6 de Sonia Vives i
Onofre Rullan, professors del Departament de
Geografia de la UIB, des del 2003 fins el 2014 hi
varen haver 575 casos registrats de desnonament
judicial per impagament del lloguer. Els mateixos
autors expliquen que aquesta xifra pot ser

Execucions i desnonaments. Font: Sonia Vives et al.

Unicament el 60% dels que finalment hi va haver. O
sigui que estariem davant una xifra aproximativa
d'uns 1.000 casos. Les causes que varen provocar
aquests desnonaments son, essencialment, la
pujada del preu de lloguer, inassolible per la
persona o familia que hi viu. Normalment el
propietari, en el cas de Santa Catalina, tenia la
intencié de dedicar I'habitatge al lloguer vocacional
o ala venda de la casa aprofitant el fort augment del
seu valor. La seva justificacié habitual es la de que
un familiar 'ha d'usar per viure.
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Desnonaments d'hipoteca coneguts a través de I'oficina municipal

L'oficina de I'Ajuntament, creada el 2015, va intervenir en 14 casos. Segons el quadre
adjunt, cedit per l'oficina d'antidesnonaments de I'Ajuntament de Palma, els darrers quatre
anys han intervingut en el conjunt de Palma en 1.182 casos per impagament de lloguer i

en 863 per impagament d’hipoteca.

Tipus 2015 2016
Lloguers 178 353
Exp. Hipotecaris 202 284
Ocupacio il-legal 29 79
Altres 5
Total 409 721

En aquests casos que s’ha intervingut amb alguna
prestacio, ja sia economica per trobar un altre
habitatge, un altre habitatge directament, amb
assessorament davant un desnonament, una gestié
amb bancs o un lloguer social. En tot cas, encara
que el nombre de casos sigui inferior als dels altres
anys de fonts judicials, es demostra que el fenomen
de la gentrificacié continua intens.

Any de la gestié

2017 2018 Total
402 249 1.182
275 102 863
108 96 312
11 12 28
796 459 2.385

Nombre d'expedients per tipus i any. Font: Ajuntament de Paima.

Del barri de Santa Catalina s’han ates els darrers 3
anys, a 29 casos en procés de desnonament, 12
d’ells amb ordre judicial de desallotjament. Dels 29
casos, 18 eren families amb fills.
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Merceria Nadal, C/ Cerda. 1984-2018. Jaume Gual.

Ca Don Pau La Central, C/ Sant Magi. 1983 - 2018. Jaume Guai.

La merceria Nadal i la ferreteria La Central son exemples de comercos de barri que encara avui mantenen la
seva activitat.
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Conclussions

El barri de Santa Catalina que coneixiem de fa 10 o 15 anys ha canviat
molt. Del diagnostic i la intervencié que se’n faci en el futur proxim, el
barri podra mantenir encara el seu caracter, el seu patrimoni
arquitectonic, cultural i social, o bé anira evolucionant cap a unes formes
més impersonals, més banals i menys diverses, perdent el seu valor
Unic.

Hi ha alguns senyals d'alarma, noves practiques i usos que ens alerten
d'una dinamica a evitar. La localitzacié del barri és, en certa manera, un
handicap: situat entre el passeig Maritim i el centre historic; i limitrof
amb dos barris que també presenten greus simptomes de turistitzacio i
gentrificacio, com sén es Jonquet i Son Espanyolet.

A diferéncia del centre historic, Santa Catalina no compta amb punts
destacats dins litinerari d'interes monumental, siné que el seu atractiu
turistic es basa en el monocultiu d'oci i hostaleria. Aixi, el barri esta
veient com desapareixen comercos i botigues tradicionals, de serveis
basics per a la vida diaria, substituits per la sobreexplotacio
d'establiments nocturns i de restauracié que duen com a conseqgléncia
la pobresa en la diversitat comercial. Fins i tot el Mercat, lloc de trobada,
esta patint aquest efecte i entre les parades estan proliferant sushi bars,
forns gourmet i punts de degustacié. Per mantenir el caracter del barri,
és essencial comptar amb un teixit comercial que doni serveis als
veinats i amb un Mercat que conservi la seva esséncia tradicional.

A més, el monocultiu d'oci i hostaleria duu associada la proliferacié de
terrasses. A Santa Catalina, com a altres barris, existeix una polémica
creixent pel que fa a l'ocupacié de l'espai public per aquestes i a I'horari
de tancament i el renou (un conflicte, com veurem, compartit amb el
barri de la Llotja). El carrer Fabrica és, malauradament, un exemple
paradigmatic de la perversié de la planificacié urbana: la conversié d'un
recurs d'esponjament i recuperacié d'espai per als vianants i la vida
veinal, com és un eix civic, en un espai privatitzat propietat de bars i
restaurants. El renou i la manca d'espai public sén incompatibles amb la
vida veinal.
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La manca d'espai public es veu agreujada en el cas de Santa Catalina per
la permissivitat a I'hora destacionar sobre les voreres, ocupant-les
parcialment. La recent pacificacié del transit amb la seva conversié a
zona 30, la qual és de celebrar, hauria d'anar acompanyada de la
recuperacié total de les voreres, que mai s’haurien d’haver cedit als
cotxes.

Es necessari comptar amb un programa de lloguer public dirigit a la
poblacié resident i als joves, per tal de compensar la pérdua de poblacié
local i fomentar l'arrelament dels santa cataliners. En aquest sentit, s'ha
de posar especial atencié en la gent gran que, com hem vist, és una
fraccié de la poblacié que va en creixement i que tendeix a viure-hi sola.
A més, s’ha daplicar la restricci6 en materia de lloguer turistic i
ampliar-la, a causa de les caracteristiques propies del barri, també a
habitatges unifamiliars.

Tot i la manca d'equipaments, hi ha espais com el Teatre Municipal Mar i
Terra que representen una oportunitat. Amb una agenda d'activitats i
una oferta de cursos apropiada, pot esdevenir un espai dinamitzador del
barri i d'atracci6 per a residents daltres zones de Palma.

Per afrontar aquests canvis, seria desitjable un acord i una planificacié
comuna, fruit del dialeg entre entitats locals, restauradors i Ajuntament,
ja que, si la dinamica que es ve manifestant continua avancant,
rapidament podria resultar en un barri degradat i amb moltes dificultats
de recuperacié.
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La Ley 8/1987 de 1 de abril de la CAIB de ordenacidn Territorial
de las Islas Baleares, sefiala en su preambulo que al regular el
uso del suelo, la ordenacion del territorio debe perseguir “ el
madximo bienestar del hombre que lo ocupa”.

Para ello habra de procurarse “el goce y el desarrollo
equilibrado de una serie de valores tales como los econémicos,
sociales, culturales, sanitarios y ambientales. Para conseguirlo
ha de girar entorno al hombre y ha de contemplar todos
aquellos factores que inciden en la vida del individuo. Es un
intento, prosigue, de contribuir a la construccion de una
sociedad a escala auténticamente humana” .

¢Puede alguien imaginar o sostener que es una sociedad “o
escala auténticamente humana” aquella en la que se pide el
sacrificio del descanso, el suefio y a tranquilidad de cientos de
vecinos para que otros miles ocupen ruidosamente calles y
plazas por puro placer e interés privado, durante la noche y la
madrugada? ;Qué clase de humanidad inspira ese modelo? l l

35' Q : Feélix Pons

Al-legacions presentades com a advocat
dels veinats de La Llotja davant el

\
L . Tribunal Suprem
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El barri de la Llotja ha estat sempre un barri
mariner. La importancia del comer¢ maritim de
Palma amb altres ports de la Mediterrania
occidental i, fins i tot, de les costes africanes i
Canaries, queda demostrada en  proves
documentals medievals. Existia als voltants de 1350
una escola mallorquina de cartografia, de les més
importants d’Europa, la de Jafuda Cresques. A un
d'aquests mapes figura la noticia de I'expedicié de
Jaume Ferrer, navegant de Palma que va arribar a la
costa atlantica sahariana. Jaume Ferrer té encara
una estatua a la Plaga de les Drassanes on, sense
pena ni gloria, veu passar milers de turistes i molts
ciutadans que no saben qui és.

Es ben conegut que bona part de la vida marinera
de la ciutat medieval va estar situada al barri de la
Llotja i del Puig de Sant Pere. Encara podem trobar
avui alguns pocs pescadors que es mesclen amb els
treballadors del sector nautic -majoritariament
estrangers- que fan feina en els molls esportius que
omplen l'antiga badia de Palma.

Tota la ciutat baixa, el que sén ara els barris de la
Llotja, Santa Creu i el Puig de Sant Pere, convivien
cases nobles de grans armadors i corsaris amb
menestrals de tota mena darts, oficis i productes
mariners, aixi com pescadors. Tant homes com
dones concentraven la seva feina entorn de les
drassanes. Una de les cases civils més importants de
la zona era la del capita Antoni Barcel6, almirall de
I'Armada espanyola en el segle XVII.

El barri estava ensenyorit per l'edifici impressionant
de Guillem Sagrera, la Llotja, on residia el Consolat
de Mar, com a Valéncia i Barcelona a finals del segle
XIV. Posteriorment es va dotar d'un edifici propi, el
Consolat de Mar, on ara és la seu de la Presidéncia
del Govern Balear. La murada que envoltava la
ciutat, separa el barri de la mar. En la Primera
Republica espanyola, el 1868, Palma va comencgar
'esbucament d'aquesta part i el barri de la Llotja
torna a estar obert a la mar. Més endavant, el 1910,
es crea el Passeig Sagrera i lactivitat portuaria
sallunya una mica. Aixd va generar una inversio
important en nous edificis on s'establiria una
burgesia local a principis del segle XX, com aixi ho

demostren els edificis de Gaspar Bennazar de la
zona, que per cert va ser el seu lloc de naixement.

Aixi i tot, el barri de la Llotja sempre va tenir una
atmosfera de vida maritima amb els tipics locals de
mariners desconeguts i de visitants de tota mena.
Per aixd va ser un territori idoni per la visita dels
turistes que comencaven a recalar a la ciutat d'una
manera intensa els anys 30 del segle passat.
Aquesta intensitat turistica va fer créixer una
diversitat de llocs on es trobaven els d'aqui amb els
de fora, on creixien els restaurants, bars, hostals,
etc. en el que seria el barri d'oci més rellevant dels
anys 40-50, fins que el barri d’El Terreno li roba el
lideratge.

Als anys 70 la Llotja es posa de moda entre els
“progres” locals, que exploraven noves llibertats,
noves relacions i noves formes d'oci nocturn. A més
dels bars de la Llotja, naixeran nous bars i
restaurants a la zona de les Drassanes i el Puig de
Sant Pere. Una mica més tard, en els anys 80 i 90,
continuara loci nocturn ja amb problemes
importants. Paral-lelament creixera la rehabilitacié
de cases i edificis, amb una important inversi6
publica en molts edificis, cases populars del Puig i
altres edificis emblematics, accié que és seguida per
molts de propietaris privats.

La barriada es posa de moda i passa a ser un
referent ciutada de l'oci nocturn i un lloc interessant
per viure o per invertir en segones residéencies
d'estrangers. Els preus es disparaven i va créixer
encara mes el nombre de locals nocturns, cada
vegada més intensos en renous, generant
problemes importants amb els veins.

Es durant els anys 90 on saguditzen els conflictes
importants entre veins i comerciants amb la
participacié difusa i confusa per part de
'Ajuntament de Palma, que no sap posar ordre i
pau, de manera que els conflictes es fan cada
vegada més intensos amb periodes i moments de
molta tensio i violéncia oberta.

Durant els principis dels anys 2000 la situacié
continuava igual, perod I'Ajuntament deixa sols als



veins i se sospita de corrupteles entre agents
municipals i empresaris d'oci agressius. Malgrat les
nombroses queixes, denuncies i processos judicials,
els problemes continuaven, la gentrificacié era
forcada per una dinamica doci nocturn que fa
desplagar a molts residents fora del barri. Aixo
afavoreix la compra de cases per part d'estrangers,
ja que els preus i el desconeixement de la realitat
afavoreix que siguin de fora els nous compradors.

i 5 . o “ i
Disticte La Liotja-Born " _
T35 Delimitacidl de la zuna_'.d%mdl (ha,rﬂfaela Lotja)
~ | Zona d'Especial Proteccio s
|
| ' /Y

Al mapa, el barri de la Llotja, esta delimitat amb linia
discontinua, que és I'ambit d'estudi d'aquest informe.
Per a l'obtenci6 i tractament d'algunes dades s'ha
ampliat el focus al districte la Llotja-Born, marcat en
verd, limit administratiu per a la recollida de dades
per part de 'Administracié.

La Zona d'Especial Proteccié, figura legal, és per
definicié una “zona a la qual es produeixen elevats

Després de la crisi, durant els anys 2009-2011, hi ha
una certa aturada, pero, a partir de I'any 2012, torna
a intensificar-se la compra de cases, la sortida de
residents, la creacié de moltes places hoteleres i les
inversions en nous restaurants i cases importants.
Anem a veure en detall aquesta darrera part de la
historia d'aquest barri, que com altres barris de
Palma estan sofrint una gentrificacié intensa.

aquesta, individualment considerades, compleixen els

nivells  legals  exigits".  En aquestes zones,

nivells sonors, encara guan les activitats existents a

'Administraci6 ha d'adoptar mesures per a
aconseguir la progressiva reduccié dels nivells
d'emissié fins a assolir els objectius de qualitat
sonora que els hi son d'aplicacio; mesures com per
exemple: suspendre la concessié de llicencies
d‘activitat que puguin empitjorar la situacié, establir
horaris restringits, limitar el transit rodat, establir
limits d'emissié més restrictius que els generals, etc.
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1: Poblacié

El nombre total d’habitants al barri de la Llotja s'ha
mantingut relativament estable durant el periode
compres entre 2004 i 2018, on ha augmentat només
en 131 habitants (el que es tradueix en un
increment de +9 habitants/any). Aixd suposa un 7%
de creixement en 14 anys, davall de la mitjana de
Palma que se situa en un 12,5% (en el periode
2004-2016).

Per lloc d'origen, la poblacié espanyola ha perdut
157 residents (-10,7%), mentre que la poblacio
estrangera ha augmentat en 287 persones (+73,2%).
En l'actualitat, la poblacié estrangera representa un
29,8% del total, per sobre de la mitjana de Palma,
que l'any 2016 era del 12,4%.

La poblacié amb titulacié superior s'ha incrementat
en un 43% en els darrers 14 anys, fins a assolir el
30% del total en l'actualitat.

2004 Actualitat*

Total La Llotja 1.867 1.998 N7%
residents Centre historic 24.657 25.720 ™4,3%

Santa Catalina 8.690 9.078 M4,5%
Residents La Llotja 1.475 --79% 1.318 --- 66% 410,7%
espanyols Centre historic 18.917 ---76,7% 17.644 --- 68,6% 16,7

Santa Catalina 7.198 --- 82,8% 6.365 ---70,2% 1 11,6%
Residents La Llotja 392 ---21% 679 ---34% (80% EU) 1M73,2%
estrangers | Centre historic 5.740 --- 23,2% 8.076 ---31,4% ™40,7%

Santa Catalina 1.492 ---17,2% 2.713 ---29,8% (42% UE) 181,8%

Dades per a l'any 2016, excepte per a La Llotja que estan actualitzades a 'any 2018.

Argentina, Marroc i Regne Unit. El 60,50% dels
residents eren procedents de les Balears, mentre

Si ens remuntéssim 25 anys, amb dades de
'Ajuntament de Palma per a lany 1993, les

diferencies serien encara majors. El total a residents
s’ha incrementat lleugerament, passant de 1.746 a
1.998 (un increment del 14%, practicament al mateix
ritme que en el periode 2004-2018). El 1993, pero,
La Llotja comptava amb només un 6,5% de poblacié
estrangera, basicament nacionals de Franga,

que el 33% restant provenia daltres regions de
l'estat espanyol. D'aquesta manera, en menys de
tres decades, al barri de La Llotja s'ha passat d'un
93,5% de residents espanyols a un 66% en
I'actualitat.
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Evolucié de les unitats de convivéncia

Segons les dades del padré municipal, les “unitats de convivéncia” (és a dir, els habitatges
habitats) han pujat en 179 unitats durant aquests 12 anys (la majoria d'elles -163 unitats-,
es tracta de persones que viuen soles). Les unitats de convivencia d'un sol membre ja sén
el 55,3% de les llars, un percentatge més alt que la mitjana de Palma que se situa en el
34,4%.

D'altra banda, cal destacar que el 12% de les persones que viuen soles s6n majors de 65
anys.

En resum, durant aquests 12 anys s'ha produit un gran canvi en la poblacié de La Llotja en
una doble dimensié: per una part, la gran afluencia de persones de fora, especialment
dels paisos de la UE, i el desplacament de persones de nacionalitat espanyola; i per una
altra part, la pérdua de teixit familiar per uniats d’'un sol membre.
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"BL_OC-‘2: Patrimoni |

administracio publica

Al barri de la Llotja hi trobam una alta concentracié dedificis i equipaments de
I'administraci6 publica l'activitat dels quals supera no ja 'ambit del barri o de la ciutat, siné
que son d'abast i influéncia autonomica . Sén els seglients:

Institucio Edifici - Dependéncies = Adrega Ne Afluéncia
treballadors | public

Presidéncia Consolat de Mar i Edifici | ¢/ de la Llotja, 3 80 Alta

de la Llotja
Vicepresidénciai | Seu de la Conselleria ¢/ Montenegro, 5 70 Mitjana
C. d’Innovacio,
Recerca i Turisme
Vicepresidencia i D.G. de ¢/ Sant Pere, 3-5-7-9- | 50 Baixa
C. d’Innovacio, Desenvolupament 11
Recerca i Turisme | Tecnologic
Conselleria de Seu de la Conselleria Sector Naval — Ps. 80 Alta
Presidéncia Sagrera, 2
C. d’Hisenda i Servei de Patrimoni Pl. De la Drassana, 4, | 80 Alta
Administracions 2n
Publiques
C. de Serveis Seu de la Conselleria Plaga de la Drassana, @ 70 Alta
Socials i 4 - Minyones
Cooperacié
Palmajove Ajuntament de Palma ¢/ Sant Pere 6 s/d s/d

////. P
I 1ok edfcspuiries. . -
oy S ~

| Daimitacic de 1a 2004 Testud (bari 2 Ja Lntja}

7o dﬁmd/u}fﬁuuﬁ /;/ .
& -

o ™

Vs .

Mapa de localitzacié dels edificis al barri de la Liotja.
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El preu de I'habitatge, tant de venda com de lloguer,
ha experimentat una evolucié a l'al¢a en els darrers
anys tant en l'ambit estatal com local. En lambit
espanyol, la mitjana de preu per m2 en pisos en
venda a les grans ciutats se situa en 4.978 €[1] (una
xifra que, com veurem, puja fins a un 10% en el cas
de La Llotja). Tot i que la mitjana espanyola s’ha
incrementat un 13,6% en el darrere any, Espanya
ocupa el lloc 14¢é pel que fa al preu de I'habitatge a
Europa, per darrera de paisos com Alemanya (5.907
€/m2), ltalia (6.589 €/m2), Suecia (6.991 €/m2),
Noruega (8.281 €/m2) o Regne Unit (23.932 €/m2).

Pel que fa al lloguer, el preu a Balears ha pujat un
45% en tres anys (2015-2017)[2], una evolucié que
continua a l'al¢a. Actualment, un ciutada mallorqui
ha de dedicar un 46% del seu sou brut a pagar un

lloguer d'habitatge (percentatge molt superior, clar,
si el calculéssim amb el sou net).

Paral-lelament, el salari mitja a Balears ha seguit una
evoluci6 molt més lineal, de manera que en els
darrers 10 anys ha pujat a penes un 5%. En l'ambit
estatal, Espanya se situa en la posicié 13, amb un
salari inferior a la mitjana de la Unié Europea i molt
més baix que el daltres paisos de l'entorn: un 40%
inferior al d’Alemanya o Suécia, o un 30% inferior al
de Francga.

Aquestes diferéncies de poder adquisitiu i de preu
de I'habitatge ens fan una primera idea de la
competéncia en apropar-se a aquest mercat i de la
desigualtat de condicions per comprar o llogar les
cases a Mallorca i, més concretament, a la ribera de
la badia de Palma.

[1] https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2018/10/02/768507-comprar-una-casa-de-120-m2-cuesta-5-milfones-y-en-espana-casi-600-0

00-euros-mira-el [1] https://www.arabalears.cat/economia/preu-lloguer-pisos-vegades-crisi_0_2227577345.htm!

[2] https://www.arabalears.cat/economia/preu-iloguer-pisos-vegades-crisi 0_2227577345.htm/
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https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2018/10/02/768507-comprar-una-casa-de-120-m2-cuesta-5-millones-y-en-espana-casi-600-000-euros-mira-el
https://www.arabalears.cat/economia/preu-lloguer-pisos-vegades-crisi_0_2227577345.html
https://www.arabalears.cat/economia/preu-lloguer-pisos-vegades-crisi_0_2227577345.html

Lany 2016, es varen registrar a Balears 13.811
operacions de compravenda, és a dir, 12,47 per cada
mil habitants (segons les dades estadistiques del
Col-legi de Registradors de la Propietat publicades a
I'Anuari ERI 2016). El mateix any 2016, al districte la
Llotja-Born[1] es varen registrar 92 transaccions
immobiliaries, el que equival a 46 transaccions per

cada mil habitants. Es a dir, la Llotja ha
experimentat una intensitat molt superior a la d'un
barri com Santa Catalina.

El percentatge d'estrangers que compraren una casa
a I'Estat Espanyol el 2016 va ser un 13,25% del total
de compradors. A Balears, aquesta xifra augmenta
fins al 32,9%. A la Llotja I'index és encara més alt:
38%.

2016 Nombre de Transaccions per
transaccions cada mil
immobiliaries habitants

Espanya 403.743 8,69 %o

Balears 13.811 12,47 %o

Santa Catalina 246 27,10 %o

La Liotja 92 46,04 %o

[11 E/ barri de fa Liotja esta inclos dins la unitat estadistica “La Liotja-Born” (zona administrativa Districte Centre). En aquest apartat les dades que es fan

servir sén les de fa unitat estadistica af complet.

Pel que fa al tipus d'adquirent, al conjunt de I'Estat,
l'any 2016 el percentatge de persones juridiques
adquirents se situa en al 12,54%. Per al conjunt de
les Balears va ser d'un 13,43%; mentre que al barri
de Santa Catalina puja fins el 15,04%. A la Llotja, per
al mateix any 2016, les transaccions on l'adquirent
és una persona juridica suposaren el 38% del total.

% transaccions % Estrangers % persones
fetes per residents juridiques
estrangers adquirents
13,2 % 9,4 % 12,54 %
32,9% 19,7 % 13,43 %
44,7 % 29,8% 15,04 %
38% 34% 38%
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Les compravendes a la Llotja en els darrers 5 anys

Entre el 2012 i el 2016 es registraren en el barri

de la Llotja 298 impostos de plusvalues[1]
municipals. Titol del Transmissor/adquirent

La Llotja 2012-2016

La majoria dels venedors son persones fisiques, 130 1

tot i que el nombre d'empreses que hi participen 160

en aquestes transaccions és considerable: }38 10 113
representen el 27% en transmissions i son els 100 80 75

principals adquirents (38%). 28 47

[S-Y
o o

Hi ha un desequilibri entre lloc dorigen, de

R 0
manera que venen més espanyols i compren 55 3% 43 s £y o3
més estrangers. €EE EE ©Ws 38 385 T8
2g 25 <©E §&F T <DE
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. . = = c = e =
A nivell de carrer, ¢/ Apuntadors, ¢/ del Viic/ de la S 3%

Mar sén aquells on s’han dut a terme un major
nombre de transaccions durant aquest periode.
En linies generals, l'area amb major intensitat és
correspon a la Zona d'Especial Protecci6.
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[11 Una plusvalua és el “augment en el valor d'una cosa per causes extrinseques sense que s'hi hagi fet cap millora”. En economia, es defineix
plusvalua com l'augment del valor economic d'una propietat privada ates, no pas a una millora del propietari, siné a 'augment de la demanda (a
igual oferta), a l'especulacié o a altres factors.

Limpost de plusvalua grava l'increment de valor d'un terreny de naturalesa urbana (p.ex. un bé immoble) quan es fa una transmissié (venda,
heréncia o donacio).
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El nombre de transaccions anual ha experimentat
un fort increment, sobretot en els dos primers anys
del periode.

Aquesta tendencia és similar a la del conjunt de
Balears i, tot i no comptar amb dades posteriors a
2016 per al barri, aquesta activitat continua en
progressio, ja que en el conjunt de les Balears va
créixer un 15% en el 2017.

El periode de possessi6 de [Ihabitatge és un
indicador per a mesurar el dinamisme que manté el
mercat immobiliari. El 18% de les transmissions a
I'Estat Espanyol en lany 2016 corresponien a
habitatges que es trobaven en els primers 5 anys de
possessié. A Santa Catalina, aquesta xifra puja fins al
38%. En el cas de la Llotja, ens trobam amb un index

similar, amb un 35% de les transaccions
corresponents a habitatges en els 5 primers anys de
possessio.

De manera complementaria a les dades oficials, s’ha
analitzat el preu de venda d'habitatges oferts al
portal Idealista a finals del 2018. La mostra abasta
33 ofertes de venda dhabitatges el mes de
novembre i 43 el mes de desembre. Al voltant del
25% de l'oferta és de pisos de més de 950.000 €.

La mitjana de preu de venda d'habitatges en el barri
en aquest portal és de 682.534 €, mentre que la
mitjana de grandaria és de 124 m2. El preu mitja en
els habitatges anunciats és de 5.476€/m2, un 10%
superior a la mitjana estatal.

Any de transmissié actual - La Llotja

(Nombre total de transaccions per any) 92
100 o ®
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” 42
o
7
)
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5
0

02 46 8101214161820222426283032343638404244 4648505254
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Lloguer de llarga durada

Els mesos de novembre i desembre de 2018
s'analitzaren els preus d'una cinquantena de pisos del
barri de la Llotja oferts al portal Idealista (27 ofertes de
pisos el mes de novembre i 24 el mes de desembre).
Més de la meitat dels pisos anunciats tenen una
extensié inferior als 100m2 (entre 40 i 75 m2), amb
preus que oscil-len entre els 800€ i els 1.200 €.

Loferta de pisos per davall dels 700 €/mes és
anecdotica (2 pisos el novembre i 0 el mes de
desembre). Quasi la meitat dels habitatges oferts
aquests mesos es situen per damunt dels 1.500 €/mes.

Pel que fa a les immobiliaries, no es pot dir que hi hagi
cap agéncia amb un pes preponderant (amb
concentracié de les ofertes) en la mostra analitzada.

2000
2600 PR »
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0
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Preu def lloguer desembre (Idealista)

Lloguer de curta durada (Airbnb i Homeaway)m

D'igual manera que amb el lloguer de llarga durada,
s'’ha fet l'analisi del preu de lloguer de curta durada
en els mesos de novembre i desembre de 2018; en
aquest cas a les plataformes Airnbnb i Homeaway
(39 ofertes el mes de novembre i 20 el de desembre
a la primera plataforma; i 18 i 17 a la segona).

La majoria dels pisos oferts a Homeaway van dels
50 als 80 m2, amb preus per nit entre els 50 € i els
212 €. Quasi la meitat s'anuncien a més de 150 €/nit.

A Airbnb hi trobam una major varietat de preus, tot i
que hi ha una major oferta a partir dels 71 €/nit. El
40% dels pisos anunciats estan per sobre els 111
€/nit.

Pel que fa als propietaris o empreses que ofereixen
els pisos per al seu lloguer de curta estada,
constitueixen un grup bastant heterogeni. El
promotor amb un major nombre d'ofertes és de sis,
seguit d'un altre promotor amb quatre. La resta de
pisos estan dividits en promotors amb un o dos
pisos.

[1] Les ofertes publicitades en aquests portals mostren a usuari una ubicacié aproximada, per tant e/ nombre de pisos és aproximat.
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Locals comercials

Es destacable la manca d'oferta de locals comercials
en venda o lloguer.

Per fer-nos una idea de la dinamica del mercat de
lloguer de locals, el mes de febrer de 2019
Unicament hi havia dues ofertes disponibles a
Idealista: un local de 178m2 per 2.170 € i un altre de
155 m2 per 2.000 €/mes.

També pel mes de febrer, la consulta doferta de
locals en venda a aquest mateix portal només
aporta dos resultats: un de 68 m2 a 265.000 € i un
altre de 60 m2 a 255.000 €.

El mes d'abril es repeteix la cerca i, en aquest cas, hi
ha una sola oferta d'un local de lloguer de 178 m2 a
un preu de 2.170 €/mes. No hi havia cap oferta per
compra.
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“7 BLOC 4: Mobilitat

Zona ACIREw

La Llotja esta inclosa dins una de les 12 zona ACIRE que hi ha a Palma. Es a dir, és un
lloc en el qual només es permet la circulacié de vehicles autoritzats i que, per tant,
disposen de la targeta d’ACIRE corresponent, o dels exempts dobtenir autoritzacio
per les seves caracteristiques especials (serveis sanitaris, prevencié d'incendis,
motocicletes, proveits de targeta daparcament per a persones amb mobilitat
reduida...).

La zona ACIRE Drassana, en la qual s'inscriu la Llotja, compren, segons les dades de la
darrera actualitzacié de I'Ajuntament de Palma, un total de 1.118 residents amb
autoritzacions ACIRE.

23 wore

ACIRE DRASSANA

[1] Font: http://www.mobipalma.mobi/wp-content/uploads/2017/06/ACIRE_Pianoil ACIRE_Drassana.pd;

59


http://www.mobipalma.mobi/wp-content/uploads/2017/06/ACIRE_Pl%88nol_ACIRE_Drassana.pdf

Aparcamenty

La dificultat de disposar d'aparcament és una altra de les preocupacions
dels veinats i veinades de la zona. L'Area de Mobilitat de I'Ajuntament de
Palma ha prohibit recentment l'aparcament al carrer i la placa de la
Llotja (s'eliminen entre 20 places). La mesura s'inclou dins el Pla de
Mobilitat Urbana Sostenible (PMUS), que és d'obligat compliment. Com a
alternativa, la Societat Municipal d'Aparcaments i Projectes (SMAP) va
oferir 20 abonaments de 24 hores a I'aparcament d'Antoni Maura[2]. La
possibilitat d'aparcament queda aixi practicament limitada a la plaga
Drassanes i al Passeig Sagrera, carrer del Mar, carrer de la Pdlvora,
carrer de la porta de Santa Catalina.

Cal afegir que hi ha altres quiestions que afecten la facilitat en 'accés als
aparcaments per part dels residents: les necessitats de carrega i
descarrega dels nombrosos establiments d'oci, la concessié de 3 places
per a taxis, la quantitat d'aparcaments per a motos no exclusius per als
residents, etc.

Segons les dades de I'Ajuntament de Palma, al barri Llotja-Born hi ha
aproximadament 89 places ACIRE per a residents. A més, s'’hi compta
amb 14 places per a motos, 4 per a bicicletes, 8 per a vehicles per
persones amb mobilitat reduida i 21 carregues i descarregues (a moltes
de les quals l'estacionament esta permes entre les 18.30 i les 8.30
hores). D'altra banda, I'aparcament public del Parc de la Mar disposa, en
total, de 868 places d'aparcament de les quals, 121 sén per a residents i
les 747 restants, de rotacio.

Organitzacio dels aparcaments a Drassanes

En el seglient mapa es mostra la distribucié dels aparcaments segons si sén exclusius per a residents (en
verd) o no (en vermell). També mostra la quantitat de places aproximades que hi ha.

(1) Parquing de motos, 15 motos estacionades. Hi ha unes
altres motos a sobre les voreres.

(2) Parquing de bicicletes, 8 estacionades.

(3) Plaga reservada per a persones amb discapacitat.
(4) Parquing de motos. Espai per a entre 7 i 9 motos.
(5) Placa reservada per a persones amb discapacitat.
(6) Prohibit aparcar i aturar excepte EMAYA i carrega i
descarrega (maxim 30 mins), 5 cotxes i 2 camions

estacionats.

(7) Prohibit aturar i aparcar.

[1] Els nimeros que es mostren son els dels vehicles estacionats el dia en que es realitza 'andlisi o e/ nimero de places aproximades que hi ha.
[2]https://www.ultimahora.es/noticias/palma/2018/12/13/1044755/desde-enero-podra-aparcar-lonja.htm/
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Cal destacar lalta intensitat de circulacié de vehicles a la placa
Drassanes. En alguns casos hi ha vehicles aturats o estacionats damunt
les voreres (majoritariament motos). En el moment de I'estudi, es conten,
a més dels ja enumerats, 9 motos i 13 cotxes en altres llocs de la plaga.

Organitzacio dels aparcaments al Passeig Sagrera

El seglient mapa mostra una distribucié i quantitat aproximada de les
places, distingint-les en verd si son per a residents o en vermell si no.

“LL\__Z\

1) Prohibit aparcar excepte carrega i descarrega (maxim 30
mins). 3 places.

(2) Parquing de motos. 8 places.

(3) Prohibit aparcar excepte vehicles oficials.

(4) Placa reservada per a persones amb discapacitat.
(5) Parquing de motos. Espai aproximat per a 10.

(6) Aparcament per taxis. Espai per a 3/4 vehicles.
(7) Plaga reservada per a persones amb discapacitat.

(8), (9) Vehicles de de seguretat del consolat i vehicles
oficials. Espai per a 10 aproximadament.

(10) Bicicletes. Espai per a 8.

Al marge dels anteriors, hi ha espai per a uns 5/6 cotxes de
residents més (linia verda).

Carrer del Mar

Hi ha un aparcament reservat per a motos.
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BLOC 5: Comerc

La transformacié del comerg és també un indicador
del procés de gentrificacié (“gentrificacié comercial”)
que pateix un barri. En aquest cas, es manifesta una
substitucié de comergos i clients per uns altres
adaptats a un altre tipus de recursos (econdmics o
de temps).

L'oci i la restauracié s’han consolidat en el barri. El
34,4% de les activitats en planta baixa sén negocis
de restauraci6. Aquesta activitat, a més, es
concentra novament a la Zona d’Especial Proteccié
Acustica. Passa el mateix en la distribucié de les
terrasses.

En el moment de la realitzacié del present estudi, i
com es pot veure en el mapa, s'han detectat 184
activitats en planta baixa, un gran nombre de les
quals (65) gira al voltant del sector de la restauracié.
Altres fets a destacar sén el nombre dhotels o
similars (16) i I'acumulacié de botigues “souvenir” a
I'Avinguda Antoni Maura.

Tot aixo, afegit al fet que hi ha pocs negocis amb la
finalitat d'oferir productes de primera necessitat, fa
que es pugui afirmar que, malgrat ser una zona
residencial, les activitats a la Llotja estan enfocades
a loci i al turisme. Una de les principals
consequéncies d'aixo és que es doni una situaci6 de
contaminacié aclstica especial (com veurem en
altres apartats).

Activitats en planta baixa

[164]

® Moda | accessoris [16]

o Equipament de la llar [7]

® PRestauracid [65)

® venda daliments [4]

@ Gelateries | orxateres [4]

@ Botigues de conveniéncia [1]
Souvenirs | regals [6]
Serveis turistics [6]
Serveis s regular [7]
Equipaments [13]

Servels d'od especialitzat [10]
+ Allotjaments [16]

Servels d'is puntuzl [7]
Locals tancats [15]

| Zona d'Especial Protecclc

g
?
L2
2
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&
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=

Localitzacié de les activitats en planta baixa af barri de fa Liotja. Veure classificacié de Jes activitats a /'annex.
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S'han detectat un total de 24 terrasses, les quals, estan principalment
concentrades a les places de la Llotja, de la Drassana i a l'avinguda
Antoni Maura. En aquest darrer lloc, tot i no ser visible en el mapa, les
terrasses s6n molt grans i ocupen gairebé tot el llarg de l'avinguda[1].

Es destacable el fet que La Zona d'Especial Proteccié coincideix gairebé
amb la zona on més terrasses hi ha.

Fora d'Freral Proteccie
Dediritacié o la zona d'estudi (bare da La Latja)

-

_1JEI present estudi no s'ha fet en temporada aita aixi que no seria estrany que e/ nombre de terrasses es vegi incrementat.
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La finalitat del seglient mapa és la de tenir un “dibuix” de quins sén els
idiomes més utilitzats en el dia a dia de les activitats del barri. Per a aixo,
s'han inclos els llocs en els quals la informacié rellevant[1] fos més
visible en un o alguns idiomes determinats.

L'ds del catala en la retolacié, indicatiu de si el negoci va dirigit a un
public local, és anecdotic. Unicament a 1 dels comercos trobam els rétols
en catala, compartint cartell traduit en anglées i catala. L'Us del castella
esta més generalitzat, tot i que en la majoria de casos la retolaci6 es
presenta traduida a 2 o 3 idiomes, essent langlés i lalemany els
principals.

" T
Cartelleria
[181]
srgles [20]

& hrgkes, castella [13]

& prgls, castalla, alzmany [4]

@ hrghes, castelly, alamany, Sancés 1]
® fhrgks, catald, semany [1]
-
.

Cestel [11]
Cestelld, akemany [1]
Zena dEzpedal Protecdd .
Delimitasd de 2 2ana destuz | bari de La Uatja)

/<

S e W,J\’\%

L

Llicencies d'activitats

Mitjancant el Portal de Transparencia de IAjuntament de Palma es
sol-licitaren les dades referides a Ilicencia d'activitat. De 148 establiments
analitzats, 127 tenen llicéncia d'activitat i a 114 coincideix la llicencia amb
I'activitat actual.

Un dels problemes més importants és el de la legalitat dels comercos de
la zona, ja que no tots tenen llicéncia d'activitat i dels que en tenen,
n'hi ha que fan altres activitats de les quals lis hi permet la llicéncia. La
informacié detallada de la situacié actual no és accessible perquée el
departament municipal esta en proves de digitalitzar els expedients i
contrastar-los amb la realitat.

[1]En aquest estudi, aquella més visible desde l'exterior de I'edifici i que informa de qgliiestions d'utilitat com horaris, preus, serveis, etc. A

tenir en compte que el resultat és una mostra ja que l'estudi s'ha fet en horari de mati i temporada baixa.
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Places turistiques

S'ha fet una sollicitud formal a I'Ajuntament de Palma per tal de
coneixer el nombre de places turistiques al barri de la Llotja, tot i que en
el moment de la publicacié daquest informe no hem pogut tenir accés
encara a les dades definitives.

Paral-lelament a la sol-licitud formal, es va fer una analisi del nombre
dallotjaments i de places turistiques al barri. D'aquesta manera, es varen
inventariar 14 allotjaments, dels quals ha estat possible aconseguir les
dades del nombre d'habitacions per a 7, amb un total de 144
habitacions comptabilitzades.

Amb aquestes dades parcials es pot estimar que hi ha unes 300 places
disponibles dins l'oferta turistica reglada-

Suposa prop del 10% de les places hoteleres del tot el Centre
Historic, i dobla (48 places per Ha) el limit establert pel Consell
Insular de 25 places per Ha.

El comerg enfocat afs turistes (com fa modalitat de take away)
1
substitueix al comerg de proximitat per ais residents.




6:'.5 Gentrificacié

Fruit dels canvis de poblacio, del mercat immobiliari i del canvi economic
i cultural, es déna el fenomen de la “gentrificaci¢”, com el resultat de
diverses causes conjugades que precipiten un canvi de poblacié i de vida
comercial, més o menys forgat, a causa de les circumstancies de cada un.

Desnonaments per impagament de la
hipoteca o del lloguer

La dinamica de la gentrificacié actual s'explica també mitjancant I'analisi
dels desnonaments, fenomen que pot ser efecte i consequencia del
procés.

En linies generals, se segueix una evolucié similar a la del conjunt de
I'Estat, amb una diferent tendencia abans i després de l'any 2007.

La Llotja-Born

15
10

La Llotja — Born

IO Execucions
5 . A§V¢A<\;;, hipotecaries 18
0 Desnonaments
200320042005200620072008200920102011201220132014 de Ilogaters/es 70
=== Execucions hipotecaries
eeeeee Desnonaments de llogaters/es Font: Sonia Vivas.

Loficina antidesnonaments (OAD) de I'Ajuntament va intervenir en 12
casos en el barri Llotja-Born. Aquests expedients fan referéncia a una
intervencié amb alguna prestacié (economica o d'un altre habitatge),
amb assessorament davant un desnonament, amb una gesti6 amb
bancs o a un lloguer social.

Tipus 2015 2016 2017 2018 | 2019 | Total
Hipoteca 0 1 1 1 0 '3
Lloguer 2 1 |3 1 |1 '8
Ocupaciéil-legal | 0 0 1 0 o 1
Total 2 2 s 2 1 12
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Una de les problematiques més importants que es
doéna a la Llotja, per ser una zona residencial al que
es dona un Us turistic i comercial, és la relacionada
amb el renou. Amb l'objectiu de posar fi a la situacioé
de contaminacié acUstica mantinguda des de fa
anys els veinats de la Llotja s'han mobilitzat de
manera constant al llarg del temps. De fet, aquest
tema ha estat, durant més de 20 anys, motiu
d’enfrontament entre veinats i
restauradors/comerciants.

Vida quotidiana -
“hlluites veinals

Els primers defensen una disminucié del renou
produit pels clients dels nombrosos bars i
restaurants de la zona, el dels treballadors quan
acaben les seves jornades laborals els vespres, el
dels camions de recollida de fems de matinada, etc.
En definitiva, els veinats de la Llotja volen que es
prioritzi el benestar dels residents de la zona i poder
gaudir, aixi, del seu dret al descans.
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A continuacio, es recull la cronologia dels tramits legals i de les actuacions més significatives:

Antecedents

. Decret 20/1987 de la Comunitat Autobnoma de les llles Balears
per a la Proteccié del medi ambient contra la contaminaci6 per
emissions de renou i vibracions. BOCAIB num. 54 del 30/04/89.

. 1994. Senténcia del Tribunal Europeu de Drets Humans
d'Estrasburg que condemna I'Estat espanyol per violar l'article
8 de la Convenci6 E.D.H. “Els danys greus al medi ambient poden
afectar el benestar d'una persona i privar-la de gaudir al seu
domicili, afectant la seva vida privada i familiar”.

. 1995. Aprovacié6 de l'ordenanca municipal contra la
contaminacié per renou i vibracions publicada al BOCAIB
12/08/95. PIME sol-licita la suspensié d'aquesta ordenanga, el
qual és rebutjat pel TSJIB.

Primera declaracié de ZAC: no es canvien els horaris

. 1995-1999. La Llotja és declarada Zona AcUsticament
Contaminada (ZAC). El Defensor del Poble recomana: que
IAdministracié procedeixi a la imposicié de limits de I'horari de
funcionament o apertura al public de les activitats incloses dins de
la Zona Acusticament Contaminada, amb la finalitat de preservar
el dret dels ciutadans i de fer valdre el dret al descans, la salut i la
inviolabilitat del domicili i, en definitiva, corregir el greu problema
de contaminacid que pateixen determinats barris d'aquest
municipi.

. A mitjan 1999. Cort rebutja avancar I'horari de tancament dels
bars, alhora que el TSJIB recorda a Cort l'obligatorietat de
defensar el medi ambient i limitar-lo. El setembre del mateix
any, l'ajuntament informa que avancara I'horari de tancament.
Els empresaris exigeixen nous mesuraments.




Segona declaracié de ZAC: es donfirma senténcia
judicial que obliga a avangar I'horari de tancament

. 2000. Nou expedient per a la declaraci6 de la ZAC Il
Mesuraments en punts estratéegics i en I'hivern. Es tanquen els
carrers perque hi hagi menys circulacié i els nivells de renou
donin resultats baixos. El 2001 es duu a terme la segona
Declaracio6 de la ZAC.

. 2004. El Tribunal Suprem confirma la sentencia del TSJIB;
I'ajuntament ha d'avancar I'horari de tancament dels locals
d'oci.

. 2005. Els veinats demanen de manera particular una avaluacié
sonomeétrica una empresa independent, que es repetiran el
2012, el 2013 i, posteriorment, el 2017.

. Setembre 2012. El Govern elimina per decret les restriccions
acustiques de la Llotja.

Cap a la ZAC lll sense que s'hagi aplicat I'avangament
dels horaris

. 2013. Presentacié sollicitud a [I'Ajuntament per iniciar
I'expedient de declaraci6 de Zona de Proteccié Acustica
Especial al barri de la Llotja per poder protegir els drets
fonamentals dels residents. Es lliuren els estudis sonometrics
realitzats els estius de 2012 2013.

. 2014. Durant l'estiu de 2014 'Ajuntament fa els seus propis
mesuraments. El TSJIB declara que els drets fonamentals dels
residents estan essent vulnerats i recorda l'obligacié municipal
de protegir-los.

. 2015. Es publiquen informes técnics fets per I'Ajuntament

(inclouen la informacié dels seus mesuraments). Els veinats
presenten allegacions a l'informe técnic de contaminacié
acustica.
Els veinats inicien les reunions amb el nou govern (després del
canvi el juny de 2015) per tal d'informar-los directament de la
problematica. Es parla amb la Regidora de Sanitat, el Regidor
de Centre, la i la Regidora de Seguretat Ciutadana. Segueix
sense haver avancos relacionats amb l'expedient.

. 2016. Se sol-licita la declaracié de la ZAC lll d'acord amb els
mesuraments realitzats durant 4 anys consecutius.

. 2018. S'aprova l'ordenanca per l'ocupacid de la via publica,
sense tenir en compte I'horari de terrasses de la Llotja.




2019: arriba el respecte a les normes i el compliment de la llei?

. Febrer 2019. Ultima instancia al govern municipal sol-licitant la
resolucié de I'expedient del 2014 de la tercera declaraci6 de la
Llotja com a ZAC i I'aplicacié de les mesures congruents amb el
problema a corregir.

. Abril 2019. En el BOIB de dia 6 dabril es publica l'acord de
'Ajuntament de Palma mitjancant el Decret 6438 pel qual
s'avanca I'horari de tancament de terrasses a la Zona d’Especial
Protecci6 a les 23.00 h.
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El renou a l'exterior

La Junta de Govern de |I'Ajuntament de Palma va promoure, el 2017, la
zonificacié acUstica de la ciutat que divideix el territori segons I'Us
predominant a cada zona.

Aixi, hi ha zones amb predomini de sol d'Us residencial, en les quals es
permet un maxim de 65 decibels, entre les 8.00 i 23.00 hores, i de 55 dB,
entre les 23.00 i les 8.00 h. En les zones d'Us terciari és de 70 dB i 65 dB

respectivament.

El renou a l'interior dels habitatges

Els decibels maxims permesos en els dormitoris d'Us
residencial, de 23h a 8h, és de 30 dB i en les zones
d'estanca de 35 dB.

Els mesuraments de renou: Segons els resultats de
els mesuraments sonomeétrics independents
realitzats el 2017, entre les 23.00h i les 00.00 h
s'enregistraven valors de 65 dB de mitjana a
I'interior dels dormitoris. D'altra banda els resultats
de els mesuraments fets per la Policia Local el
vespre del 7 de mar¢ de 2014 entre les 23h i les 3h
de la matinada, també resultaven en valors mitjans
de 66 dB.

Hi ha un volum important de documents que
constaten que els mesuraments sonometrics
realitzats a la Llotja (publics i privats) en l'interior i
exterior, els nivells enregistrats sobrepassen,
especialment durant els vespres, els objectius de
qualitat acustica establerts per diferents lleis,
decrets i ordenances del renou. Aquesta
contaminacié acustica és consequencia directa i
indirecta del gran nombre d'establiments d'oci.
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Entrevistes amb els residents de la Liotja

A continuacié recollim alguns testimonis de veinats del barri de la Llotja,
fruit d'una entrevista que es va realitzar el desembre de 2018.

G: Aix0 no és per a viure. Aixd esta enfocat al turista i I'oci. Em
preocupen tots aquests restaurants, bars i xiringuitos sense llicéncies. Ja
poden dir el que vulguin, no tenen llicencia i no se la poden donar.

Sense llicencia, una botiga de souvenirs primer va ser una gelateria,
després un restaurant. Després, un dissabte, ja han posat tendal fix. Quée
hem pogut canviar amb denuncies i advocat? Res.

P: | el turista és primer que el resident.

F: Aix0 és una persecucié d'anys, perque portem 30 anys de renous,
injusticies, irregularitats, corrupcié... La gent sempre justifica que patim
aixo perqué hi hagi treball, perd molts s'han hagut d'anar perqué no hi
ha llei en aquest barri.

Hi ha hagut molts drames. Noltros els coneixem molt bé. Hi havia una
familia amb una casa estupenda. Al final, es van haver d'anar perqué ell
no podia dormir i en el seu treball (era camioner) se dormia de
cansament.

Aqui hi vivia molta gent gran i els han sotmeés a aquesta tortura. Al carrer
Vallseca hi vivia un senyor major a qui acabaven d'operar del ronyé. Al
primer pis hi havia un restaurant, quan vam anar a mesurar el renou a
casa seva era de 71 decibels.

P: I quan tanquen els bars tens els 400 motoristes que surten de la
feina.

G: Hi ha d'haver un horari més d'acord amb les hores de dormir dels
veins. Hi ha d'haver menys gent.

J: LAjuntament no ha tingut la voluntat ferma de fer aixd. Ha estat molt
condicionat pels empresaris.

F: Els darrers mesuraments els han fet amb tot tipus de trampes:
tancant carrers... Fa uns mesos els bars i restaurants van demanar
oficialment que aquesta es declarés una zona d'Us terciari, zona de
negocis i serveis. Pero, com és sabut, als centres historics la millor
manera que hi ha de conservar-los és I'Us residencial.

72



Conclussions

La Llotja és un barri que ha perdut vida veinal i que s’ha destinat
progressivament al comer¢ turistic. D'una banda, hi ha hagut un
abandonament de veinats, de poblacié originaria, expulsats per les
dificultats per viure-hi; d'altra banda, el recanvi veinal s'ha donat per
I'arribada de nous veinats estrangers, tot i que a aquests no se solen
involucrar en la vida veinal i per tant no suposen una aportacié a la vida
de barri.

La situacio s'ha vist agreujada per l'interés (intermitent i contradictori) de
I'Administracié publica a salvaguardar els drets dels residents.

A més, la Llotja s’ha vist sobrepassada pel seu interés turistic, que ha
conduit a una polaritzacié del seu comerg cap al sector de l'oci i I'oferta
cap als turistes. Un interés turistic i comercial encara no esgotat.

La seva posicio geografica dins el centre historic la fa sofrir també dels
impactes de quantitat d'activitats que es fan sovint a l'area de la seva
influéncia.

Cal establir mesures per recuperar la Llotja com a barri per viure-hi
i fer vida social quotidiana normal.

Amb l'objectiu de revitalitzar la vida de barri i recuperar el tramat veinal,
caldria fer un Pla Especial amb objectius a curt, mitja i llarg termini.
Aquest Pla Especial hauria de contemplar, entre daltres, la consolidacié
de la protecci6 dels drets dels residents aixi com el foment de la
participacié de la vida de barri o la potenciacié del comerg de proximitat.
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A manera d'exemple proposem algunes idees:
A curt termini:

- Protegir els drets fonamentals dels residents que segons la senténcia
del TSJIB de l'any 2014 estan sent vulnerats. Aplicar, en consequéncia, la
Llei 172017, de 16 de marg¢, contra la contaminaci6é acustica a les llles
Balears mitjancant: la revisié de lactivitat, la restriccié6 dels horaris,
mesures restrictives a la circulaci6 de vehicles o la limitacid de
I'aforament de 'ocupacié de la via publica.

En aquest sentit, cal reforcar mesures com laplicacié de la normativa
existent relativa a la regulacié horaria de les terrasses.

- Fomentant el lloguer de llarga durada per a residents i una borsa
d’habitatge assequible per als joves.

- Potenciar el comerg de proximitat mitjancant la compra publica de local
comercials i la seva reconversié en comercos que ofereixin productes o
serveis per a veinats o models de negoci que fomentin el producte local
(com es fa, per exemple, a Berlin o a Barcelona amb el programa “Local
local” de BPO).- Fomentar la participacié de la vida de barri dels grans
edificis publics, amb politiques culturals dirigides a la vida local, com per
exemple dedicar la Llotja a exposicions culturals dartistes mallorquins
una setmana al mes.

A mitja termini:

- Aplicaci6 de la normativa economica de la Llei 1/2007 (art. 38) pel que
fa a la dotacid pressupostaria, per tal de fomentar “la prevenci6 de la
contaminacié acustica, aixi com per la promocié de programes,
procediments i tecnologies de reduccié de la contaminacié acustica, tant
alafont com a la programacio i els receptors”.

- Descentralitzar les activitats turistiques i esdeveniments de tota mena
que es fan a al voltant de la Llotja i dirigir-la a altres llocs de la ciutat.

A llarg termini:

- Recompondre la vida veinal, donant suport a una nova associacié.
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Durant els darrers anys les noticies relacionades amb la gentrificacié s’han fet més habituals, i els principals
diaris de l'illa s’han fet resso dels efectes i consequiéncies que aquest fenomen té sobre la Ciutat. A continuacio

llistam un petit recull de premsa d'ahir i d'avui a tall d'exemple:

El alquiler turistico provoca 1.500
desahucios al afio en Palma

Ciutat per a qui I'habita ha organizado una jornada sobre alquileres justos

Mantss Terrasa | 10.03.2018 | 19:47

La rificacién v la i6n de los

Iquil en Palma han 1! do 1.500
desahucios de inguilinos al afio. Ese es uno de los
datos que pone de manifiesto el estudio 'Los
desahucios de marca Palma. Geografia de la
desposesién de la vivienda a través de la erisls’,
que este sabada ha centrado parte de una jornada
sobre alquileres justos organizada per Ciutat per a
qui I"habita en el centro Flassaders.

Diario de Mallorca, 10/03/2018

Shnin Viea ho explcada lap datos de un eatudio sobre ka
desposessin de lavivienda.  Pere Joam Oliver

Los barrios con alquiler turistico
pierden empadronamientos

Casi 200 residentes se han dado de baja en un afio de las zonas de Cort, el Molinar,
Santa Catalina y Son Espanyolet - Aumenta el nimero de espafioles y europeos y
desciende el de sudamericanos

La ‘gentrificacién ha llegado al padrén municipal
de habi La Isidn de resid de los
barrios para destinar los pisos al alquiler wristico
queda reflejada en los dates del ditime estudio de
la poblacién palmesana, ya que las barriadas con

mas viviend: ionales han registrado un
descenso de empadronamientos. Lo destacs la
teniente de alcalde de Funcién Piblica y Gobierna
Interior, Aurora Jhardi, durante la presentacién
ayer del informe y puso como ejemples las zonas
de Cort, el Molinar, Son Espanyolet y Santa
Catalina, en las que se han borrado del padron 183

Los turiatss aatén desplazando o ks poblacion local en skgunoa Diario de Mallorca, 22/06/2017

baries de Palma. b, ramon

personas este Ultimo afio, [ Fotas de la neticia

La mitjana del lloguer residencial a les Balears ja
supera els 1.000 euros al mes

dBalears/EF. | 31 maig 20i7 dededededk 1 opinid

Diari de Balears, 31/05/2017




Diario de Mallorca, 09/11/2011

Publicat a mitjans dels anys 90.

utlima Hora, 16/08/1994 (esq.) i El Mundo, 17/08/1994 (dreta)

El Mundo, 30/12/1999
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El Mundo, 17/07/1994

“Sa Llotja tiene el
‘Baleares en locales noc

Diario de Mallorca, 27/06/1994

Ulitma Hora, 31/05/1994

Ultima Hora, 28/05/1991
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Com hem vist al llarg daquestes pagines, la
gentrificacié, com a procés de substitucié de la
poblacié original per una altra de major poder
adquisitiu, és un fenomen que s'esta donant de
manera evident a la nostra ciutat. Cada barri, aixo si,
es troba en un moment especific del procés, i els
simptomes i efectes es manifesten de manera
particular.

Al fenomen de gentrificaci6 hi ha tota una serie
d'actors que hi prenen part, ja sigui al llarg de tot el
procés o en moments determinats: immobiliaries,
constructors, bancs, professionals, propietaris,
compradors, ... També associacions veinals i serveis
socials (publics o privats), que s'involucren atenen a
persones desnonades, que no poden pagar la
hipoteca o l'augment de lloguer, o que es queden
soles. |, per descomptat, els residents, tant els que
es veuen desplacats (o forcats a desplacar-se) com
els que hi queden hi sén observadors i testimonis
dels canvis que es produeixen de manera gradual i
constant.

El capital financer, els interessos del mercat
immobiliari, l'especulacio, la competéncia en el preu
de venda i lloguer amb sous daltres regions
europees de major poder adquisitiu, .. Son
condicionants especialment critics que tenen com a
consequéncia directa efectes com: lexpulsié dels
veinats d'un barri, que sén substituits per turistes,
per segones residéncies o per daltres amb major
poder adquisitiu; la banalitzaci6 de les places i
carrers, que deixen de ser d'Us public per tenir usos
privatius o passar a formar part dun decorat
artificial; o la desarticulacié del teixit comercial, que
veu desapareéixer els comercos tradicionals i de barri
per franquicies i serveis turistics.

Aixi, es veu afectada la vida de barri, els habits
socials, i s'agreuija la falta d’habitatge digne, tant de
compra com de lloguer, ara inassequible per a una
gran part de la poblacié que veu com un dret basic
es converteix en mercaderia. Es veu questionat, en
definitiva, el dret a la ciutat.

Tot i que shan donat processos locals de
gentrificaci®6 amb anterioritat, en [lactualitat és
especialment intens. La pressid els nostres dies esta
amplificada per I'aparicié de les plataformes digitals,
els fons especuladors, el turisme de masses i la
globalitzacié. A escala local, veiem com es combinen
a més la planificacié urbana amb la comercialitzacié
turistica, el que atorga certa singularitat a zones de
gran afluéncia turistica com Palma.

Per tant, ens trobam davant un procés complex i,
consequientment, amb unes possibles solucions
també complexes, que haurien de ser consensuades
entre residents, treballadors, visitants i empresaris.

- En tenir el turisme una forta influéncia, caldria
gestionar aquesta activitat, tant al centre historic
com a [I'Eixample, descentralitzant els itineraris
turistics i afavorint una intensitat baixa.

- En aquesta linia, s’hauria de definir la capacitat de
carrega turistica de Ciutat, tenint en compte tant els
turistes allotjats com els visitants d'unes hores.

- Aixi mateix, s’ha de donar suport a la politica
d’habitatge public, en régim de lloguer i de compra,
tenint en compte les dinamiques poblacionals i
prioritzant l'arrelament de residents del mateix
barri.

Cal cuidar especialment la Gent Gran, oferint
serveis domiciliaris i col-lectius per millorar la seva
qualitat de vida i que no hagin d'abandonar el seu
barri.

Hem de lluitar contra la gentrificacié i contra la
pérdua d'identitat. Un Observatori municipal
donaria les claus per l'analisi continua de l'evolucié
demografica, comercial i econdmica de Ciutat, de
manera que es podria implementar una millor
gestié, avancant-nos als efectes negatius i aplicant
mesures preventives.

Hem de reivindicar el dret a la ciutat, amb
l'aplicacié d'accions técniques i politiques i amb la
participacié ciutadana, per aconseguir que els
veinats i les veinades puguin seguir vivint on vulguin
i Palma pugui seguir sent Palma.
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Classificacié de les activitats en planta baixa

1. Moda i accesoris

Venda de roba, venda de cotilleria i roba interior, sabateries, venda de complements de
moda, joieries, rellotgeries, perfumeries, etc.

2. Equipament de la llar

Venda de téxtil per a la llar, mobiliari, venda d'electronica i informatica, venda
d'electrodomeéstics, joguines, papereries, llibreries, merceries, ferreteries, floristeries,
il-luminaci, articles per a nadons, estris per a la llar, pintures, basars, saboneries, etc.

3. Restauracio

Bars, restaurants, cafeteries, etc.

4. Venda d'aliments

Supermercats, verduleries, fruiteries, bodegues, forns, carnisseries, xarcuteries,
formatgeries, peixateries, botigues de dietética, fleques, llaminadures, xocolateries,
herbolaris, etc.

5. Gelateries i orxateries

Gelateries, orxateries, xurreries, iogurteries.

6. Botigues de conveniéncia

Establiments de venda d'articles varis oberts en franges horaries molt amplies (per ex.
locutoris)

7. Souvenirs i regals

Venda de souvenirs, venda d'articles de regal.

8. Serveis turistics

Monuments, museus, punts d'informacié turistica, establiments de canvi de moneda,
lloguers de vaixells, lloguers de guies, lloguers de motos i bicis, etc.

9. Serveis d'Us regular

Estancs, administracions de loteria, oficines bancaries, oficines, farmacies, tallers de
vehicles, asseguradores, assessories, serveis de telefonia, copisteries, optiques,
perruqueries, quiosc, tabacs, tapisseries, etc.

10. Equipaments

Formacio, lleure, educacio, cultura ( excepte monuments i museus), administracié
publica, biblioteques, art, etc.

11. Serveis d'oci especialitzat

Pubs, cocteleries, discoteques, sales de ball, bars de copes, casinos, salons recreatius, etc.

12. Allotjament

Hotels, aparthotels, pensions, albergs, residéncies d'estudiants, etc.

13. Serveis d'Us puntual

Aquells que s'utilitzen menys, sigui perque sé6n més cars o perqué sén menys necessaris
en el dia a dia. Tarot, immobiliaries, arquitectes, venda de bicicletes, assegurances,
tatuatges...

14. Locals tancats

Per reforma, per temporada, etc.
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