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RESUMEN

A raiz de la actual crisis urbana desatada tras el estallido de la burbuja inmobiliaria, la po-
blacién espafola esta sufriendo un acelerado proceso de desposesion de vivienda. Los
desahucios de inquilinos y las ejecuciones hipotecarias dibujan un escenario conflictivo,
que al mismo tiempo activa nuevas oportunidades de acumulacién en el entorno cons-
truido. Este articulo plantea una discusion sobre el papel que estd jugando la despose-
sion de vivienda a través de los desahucios en el proceso de revalorizacidn y turistizacion
urbana, partiendo de la hipotesis que su correlacion deviene necesaria en el proceso de
acumulacioén por desposesion de vivienda. El trabajo se aterriza en el Centro Historico de
Palma, analizando su proceso de turistizacion y su geografia de los desahucios y revalo-
rizacion desde los afios de auge inmobiliario hasta la actualidad. Se concluye planteando
que la turistizacion como elemento de creacion de expectativas de renta, por tanto, po-
tenciadora de la rent gap y en consecuencia de la revalorizaciéon inmobiliaria, representa
un factor fundamental en la generacion de desplazamientos directos.
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ABSTRACT

Due to the current crisis brought on by the bursting of the real estate bubble, the Span-
ish population is rapidly undergoing a process of home dispossession. The eviction of
tenants and mortgage foreclosures create a very unsettling social urban environment.
But, at the same time, these conflicts generate opportunities for accumulating structures
through new financial engineering. This paper raises a discussion about the role that
home dispossession is playing through evictions in the process of revaluation and urban
touristization, starting from the hypothesis that its correlation becomes necessary in the
process of accumulation by home dispossession. The study is landed in the Historic Cen-
ter of Palma, analyzing its process of tourisyization and its geography of evictions and
revaluation from the years of real estate boom to the present. It is concluded that touris-
tization as an element of creation of urban rents expectations, therefore, potentiating the
rent gap and as an element of creation of urban rent expectations, thus enhancing the
rent gap and, as a consequence of the real estate revaluation, represents a fundamental
factor in the generation of direct displacements.
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El estallido de la ultima burbuja inmobiliaria y la consecuente entrada en la crisis financiera ha
inmerso a las ciudades espafolas en un intenso proceso de desposesion de vivienda. Un proceso
en el que la desigualdad social se acentiia, marcando una clara polarizacién entre los beneficia-
dos y los perjudicados de la reestructuracion econdmica y urbana. Son los propietarios de vivien-
da, especialmente la banca, aquellos que a través de las estrategias implantadas como solucion a
la crisis se han apropiado de las rentas urbanas. Sin embargo, los principales perjudicados estan
siendo los estratos sociales mas precarizados, aquellos no propietarios de bienes inmuebles. En
resumen, la oleada espafnola de desahucios de inquilinos y ejecuciones hipotecarias dibuja un
nuevo escenario social que desata el conflicto social.

La ola de ejecuciones hipotecarias desatada desde 2008 muestra como los desahucios re-
sueltos por los juzgados espafoles no superaban los 20.000 anuales antes de la crisis y que, en la
actualidad, superan los 70.000 aunque las moratorias de 2012* y 2013% estan conteniendo ligera-
mente las cifras (Méndez et al., 2014). En cualquier caso las cifras sobre ejecuciones hipotecarias
no reflejan los desahucios de inquilinos tras los impagos de alquiler, tan solo las ejecuciones hi-
potecarias ejercidas sobre aquella poblacion que se habia lanzado a adquirir una vivienda en pro-
piedad y que, en tiempos de crisis, no puede hacer frente a las cuotas exigidas por las hipotecas.
Los desahucios de inquilinos suponen un conflicto que no ha trascendido tanto a los medios de
comunicacion como las ejecuciones hipotecarias pero que, como se verd, es cuantitativamente
mucho mas importante.

Pero la crisis urbana para otros agentes abre nuevas oportunidades de acumulacién vincula-
das al entorno construido. Se trata de operaciones que se articulan a través de nuevas ingenierias
financieras que aprovechan, o incluso programan, procesos de desvalorizacion y posterior revalo-
rizacion en el que los desahucios de inquilinos y ejecuciones hipotecarias permiten ajustar la nue-
va oferta de vivienda a la demanda de estratos sociales de mayor poder adquisitivo. Un proceso
que, en su momento, ya recogid y explicd la teoria de la rent gap (Smith, 1979). Estos procesos, en
entornos construidos de alto valor patrimonial como el que analizaremos, pueden verse favoreci-
dos, ademas, por laimplantacion de usos turisticos y vacacionales que, al provocar el aumento de
precios, chocaran directamente con los intereses de los residentes de menor poder adquisitivo.

A partir de estos planteamientos previos, este trabajo quiere abrir una discusién sobre el pa-
pel que estd jugando la desposesion de vivienda a través de los desahucios de inquilinos y de
las ejecuciones hipotecarias en el proceso de revalorizacién vy turistizacidon urbana. Para ello se
pretenden analizar las relaciones existentes entre la revalorizacion del parque inmobiliario, la tu-
ristizacion y la desposesion de vivienda por desahucios de inquilinos y ejecuciones hipotecarias
en el caso del Centro Histérico de la ciudad de Palma (Islas Baleares). Se parte de la hipotesis que
la correlacion entre estas variables deviene clave en el proceso de acumulacién por desposesion
de vivienda, siendo necesarios los desahucios para la revalorizacién vy la turistizacion del barrio
objeto de andlisis.

Para abordar estas cuestiones, en primer lugar, se lleva a cabo una discusidn tedrica entre las
relaciones que derivan de los desplazamientos, turistizacion y financiarizacion. En segundo lugar,

4 http://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2012-14115

5 http://www.boe.es/diario_boe/txt.php?id=BOE-A-2013-5073
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como caso de estudio, se analiza el proceso de revalorizacién, turistizacion y de desahucios de
inquilinos y ejecuciones hipotecarias del Centro Histérico de la ciudad de Palma (Mallorca, Espa-
Aa), tratando de desenmaranar las relaciones que se establecen entre dichos procesos. Por ultimo
se plantean algunas conclusiones que desembocan en el entendimiento del rol de los desahucios
como un activo para la turistizacion y revalorizacion urbana.

Desposesion de vivienda por revalorizacion: turistizacion
y financiarizacion del entorno construido

En este trabajo se aborda la cuestion de la desposesion de vivienda en general y de los des-
ahucios en particular como un aspecto inherente a la produccion y captura de renta urbana. Hui-
mos, por tanto, de aproximaciones que contemplan la cuestion en términos de impactos, efectos,
dafos colaterales, etc., que normalmente acompanfan la narrativa académica sobre estas cuestio-
nes en que la “pérdida de vivienda” o la “dificultad de acceso a la vivienda” de los “sectores mas
vulnerables” es contemplado como una especie de desgracia o accidente técnico que se debe
corregir o paliar.

El enfoque tedrico se fundamenta en el marco de lo que David Harvey (2003) acuiid como
home dispossession dentro de la mas genérica acumulacion por desposesion que cierra y conclu-
ye los procesos de inversion del capital en el entorno construido, los procesos de urbanizacion
del capital. Harvey propone el concepto como actualizacion de la acumulacion originaria que
condujo a la articulacién de los llamados cercamientos historicos de los que hablaba Marx (1990
[1864]) y que, en su momento desvinculd los productores de sus medios de produccién. Aquellos
primitivos cercamientos siguen manifestandose hoy dia bajo nuevas formas y formulas que ha
hecho aflorar la reestructuracion postfordista del sistema capitalista (Midnight Notes Collective,
1990). Consumada la separacidon/cercamiento entre productores y medios de produccidn, la nue-
va ronda de despojos afecta ahora, especialmente en los paises sur europeos, a la reproduccion
social: educacion, salud y la vivienda. Privatizaciones y, como en el caso que nos ocupa, despose-
siones de vivienda concretan esta Ultima ronda que, en la ciudad se ha materializado a través del
|[lamado urbanismo neoliberal (Smith, 1996).

Si bien la acumulacion de renta urbana a través de la vivienda estd muy trabajada en la litera-
tura académica, su desposesion como parte inherente al proceso de acumulaciéon no ha atraido
tanta atencion. Este articulo se enfoca considerando indesligable la desposesion de vivienda que
suponen los desahucios de los procesos de acumulacion de rentas urbanas. Ambos procesos son
las dos caras de una misma moneda.

En este sentido, abordamos la dindmica de la desposesion de vivienda que conllevan los pro-
cesos de acumulacion que comprenden, por un lado, la financiarizacion urbana como légica im-
perante el contexto actual de las ciudades vy, por otro, el afadido de la turistizacién que acentua
el mismo proceso en nuestro ambito de estudio.

En relacion con la financiarizacion de la vivienda, la abundante literatura critica que se ha pu-
blicado en los ultimos afos coincide en su insercidn en los estudios, mas generales, sobre finan-
ciarizacion del entorno construido (Clark & Hansen, 2012). La vinculacion entre la financiarizacion
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(Krippner, 2005) y el espacio urbano la detectamos en el momento de la conversion del suelo en
activo financiero y, consecuentemente, su insercion en la circulacién de los capitales financieros
tanto nacionales como internacionales. Este aspecto recupera la idea de la “tierra como un activo
financiero” (Harvey, 1982) que supone la mercantilizaciéon y compraventa de derechos expectan-
tes potenciales de negocio inmobiliario, independiente del suelo o la tierra considerados en si
mismos (Harvey, 1982). En las ultimas décadas se ha asistido a la expansion de las inversiones de
capital y financieras en el entorno construido dirigida directamente a conseguir un mejor valor
de cambio. En otras palabras, se ha incrementado sobremanera la expectativa de renta potencial
(Clark & Hansen, 2012). De esta manera, una mayor expectativa de renta potencial conduce a una
inminente revalorizacion del entorno construido y, por supuesto, de la vivienda.

Por otra parte la expansion de la turistizacion, en sus multiples vertientes, representa otro me-
canismo de extraccién de renta que, en determinados contextos, puede potenciar la revaloriza-
cién inmobiliaria y, consecuentemente, animar las posibilidades de extraccién de renta urbana a
través del entorno construido de uso residencial. Sin embargo este planteamiento exige enfocar el
turismo desde la dptica de la oferta y no, como comunmente hacen los enfoques mas ortodoxos,
desde la demanda al pregonar la soberania del cliente/turista. Otros autores (Agarwal et al., 2000;
loannides, 1995; Tremblay, 1998) sefialan como la oferta turistica responde a cambios estructurales
que modifican la produccidén y a los que debe adaptarse la demanda. Estos autores huyen de ex-
plicaciones motivacionales de los turistas para explicar la produccion turistica resaltando el poder
de la oferta donde la financiarizacion, promocion y publicidad se erigen como factores claves para
entender el fendmeno. Este es el enfoque que se adopta en este trabajo y que nos servira para
relacionar el turismo urbano del centro Historico de Palma con parte de los desahucios.

Por tanto, la relacion de los processos de financiarizacion y turistizacién como procesos de
acumulacién que comportan la desposesion de vivienda recae en el comun denominador del
fomento del incremento del potencial de renta urbana. Es decir, ambos constituyen procesos que
revalorizan el entorno urbano vy, por tanto, excluyen de vivienda a determinadas capas sociales.

A menudo, pero sobretodo en los centros historicos, el aumento de la renda potencial significa
un incremento de la rent gap. La rent gap se ha definido como “la diferencia entre el nivel de la
renta potencial del suelo y la renta actual capitalizada del suelo bajo el actual uso del suelo” (Smi-
th, 2012: 126). Potencialidad, por tanto, de la renta del suelo, frente a la renta real determinada
por la intensidad y uso del momento (Clark, 1995: 1490). La desinversion que padecen algunos
antiguos barrios centrales implica un sostenido descenso de precios del suelo que, al alcanzar un
determinado nivel hace atractiva la posible reinversion que entonces deviene rentable. En este
momento los promotores pueden hacerse con un excedente lo suficientemente apetecible. Me-
diante este proceso es como se activa la gentrificacion (Smith, 2012). Pero la gentrificacion, mas
alla de a través de la apropiacion de renta urbana, se define por los desplazamientos que conlleva.

No obstante, Tom Slater advirtid que los desplazamientos que provoca la gentrificacion habian
practicamente desaparecido del enfoque académico (Slater, 2015). Tal olvido se ha pretendido
en ocasiones por su dificil cuantificacion (Newman & Wyly, 2006) o, en otras, por tratarse de una
“medicién de lo invisible” (Atkinson, 2000). Tom Slater, recuperando a Peter Marcuse (2010), in-
siste en la necesidad de corregir aquel olvido “para restablecer las perspectivas criticas” (Slater,
2015: 131). De acuerdo, por tanto, con la advertencia que hace Slater entendemos los desahucios
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de inquilinos como desplazamientos vinculados a la gentrificacion. Siguiendo a Slater y especial-
mente a Marcuse debemos encuadrar los desahucios de inquilinos en lo que este ultimo autor
Ilamé desplazamientos directos, distinguiendo entre los del ultimo residente y en cadena (Marcu-
se, 1985)¢. Consideramos que los desahucios de inquilinos, como desplazamientos directos por
causas economicas, forman parte del proceso de la produccién de renta urbana que describe la
teoria de la rent gap. En consecuencia los consideramos como parte fundamental en la estrategia
de produccion o captura de renta urbana. Esta integracion conceptual refuerza, pensamos, el
entendimiento mas genérico del fendmeno.

Metodologia y Fuentes

Para llevar a cabo el analisis del proceso de valorizacion del entorno construido residencial
del Centro Histérico de la ciudad de Palma se ha cartografiado la evolucion de los precios de la
vivienda (afios 1991, 2006 y 2015) a partir de anuncios en prensa y paginas web inmobiliarias’.

Por otro lado se ha cartografiado la evolucion de los desahucios de inquilinos y de las ejecu-
ciones hipotecarias desde 2003 hasta 2014 con resolucion de direccidn postal a partir de fuentes
judiciales®.

Esta cartografia, respeto a estudios anteriores, localiza no solo las ejecuciones hipotecarias,
lo mas habitual en la literatura cientifica espafola sobre el tema, sino también los desahucios de
inquilinos. Por otra parte el trabajo resulta también novedoso en cuanto a la resolucion ya que,
cuando se han elaborado cartografias sobre esta tematica, la escala normalmente ha sido, como
maximo, de partido judicial (Méndez et al., 2014; Obeso, 2014), en nuestro caso llegamos a locali-
zar con resolucion de calle y nimero®.

En cuanto a la metodologia para la elaboracion del mapa de turistizacion del Centro Histéri-
co de Palma se ha partido de dos fuentes distintas. La oferta de alojamiento turistico hotelero y
apartamental se ha obtenido y georreferenciado a partir de los catalogos oficiales™. En cuanto a
la oferta de alojamiento que se comercializa via Airbnb los datos, ya georreferenciados, se han
obtenido del portal Inside Airbnb". Especialmente importante ha sido la consideracién de la nue-
va oferta de alojamiento de Airbnb, una oferta que ya podemos considerar mas importante en
el Centro Histérico de Palma que la de la oferta de hoteles y apartamentos y que, como en otras

5 El desplazamiento directo del ultimo residente describe los residentes de bajos ingressos desplazados a partir de mecanismes fisicos o eco-
nomicos, mientras que los desplazamientos directos en cadena, més alla del “Ultimo residente” desplazado, tiene en cuenta a los hogares que
pueden haver sido forzados a mudarse en un determinado periodo de tiempo (Marcuse, 1985: 205-206).

7 Parael ano 1991 se han obtenidos los datos de la hemeroteca digital de Diario de Mallorca. Para el ano 2006 los datos provienen también de Diario
de Mallorca ademas de Trueque y Segunda Mano. Y para 2015, Fotocasa (http://www.fotocasa.es/ca) e Idealista (http://www.idealista.com/ca/)

8 En concreto los datos provienen de los Dietarios del Servicio Comun de Notificaciones y Embargos del Partido Judicial de Palma donde figu-
ran las direcciones postales de las viviendas objeto de desahucio de inquilino o de ejecucion hipotecaria.

9 Eneltrabajo de Obeso también se aporta un mapa de Madrid (figura 5) con resolucion de calle y nimero (Obeso, 2014: 339) pero a partir de
informacion proveniente de la Plataforma de Afectados por la Hipoteca, no de fuentes judiciales. Nosotros mismos, en otro trabajo anterior,
ya habiamos presentado algunos mapas con localizacion de desahucios a escala de seccion censal y de calle y numero (Vives-Mir¢ et al.,
2015).

© En concreto se trata del Catalogo Espariol de Hoteles (1932-1991) publicado por la administracion turistica espanola y del Catélogo de aloja-
miento turistico (1996-2010) publicado por la administracion turistica de las islas Baleares.

" http://insideairbnb.com/mallorca/ [Ultima visita 7/04/2016]
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muchas ciudades, se esta expandiendo con rapidez. Al tratarse de una actividad que, en gran me-
dida, se escapa del control oficial y su impacto es mas que notable en el espacio urbano, se hacia
imprescindible su consideracion en este trabajo aun a sabiendas que otras plataformas también
ofrecen home sharing con transaccion econémica.

A partir de estos datos de oferta turistica se elaboraron los correspondientes mapas mediante
Sistemas de Informacion Geografica que, posteriormente se han superpuesto y analizado geoes-
tadisticamente.

Turistizacion, revalorizacion inmobiliaria, y desposesion
de vivienda en el Centro Histéorico de Palma

Para analizar la relacion que se establece entre turistizacion, revalorizacion y desposesion de vi-
vienda se ha analizado el caso del Centro Historico de la ciudad de Palma (Mallorca, Islas Baleares).
En este espacio se han cartografiado y analizado las variables mencionadas con el fin de constatar
su comportamiento geografico y establecer la relacion existente entre cada una de ellas.

La ciudad de estudio: Palma

La ciudad de Palma (400.578 habitantes en 2015) es la capital de la Comunidad Autonoma de
las Islas Baleares (Espafa), un archipiélago que, en 2015 contaba con 1.104.479 habitantes, mas de
400.000 plazas turisticas y mas de 10 millones de turistas provenientes, en un 70%, de tres mer-
cados emisores: Alemania, Reino Unido y Espafa. El casco antiguo de la ciudad -con mas de 100
has de superficie, mas de 22.000 habitantes en 2016 y 1.947 plazas turisticas- se sitla en el fondo
de la bahia del mismo nombre y hasta principios del siglo XX constituia practicamente el Unico
nucleo del municipio. A partir de entonces la ciudad se expandié hacia el interior (ensanche) y a
este y oeste de la bahia (zonas turisticas) hasta conurbarse con los principales municipios veci-
nos. Hoy, la posicién privilegiada del Centro Histérico en primera linea de la bahia y su alto valor
historico-patrimonial lo hacen muy atractivo para todo tipo de usos turisticos y residenciales.

La geografia de la revalorizacion

¢Como han evolucionado los precios de la vivienda en el casco antiguo de Palma? La geografia
de los precios de la vivienda del Centro Historico de Palma, a principios de la década de 1990,
presentaba una clara disimetria entre la parte oriental y la occidental. Pero las diferencias entre
ambas partes de la ciudad eran relativamente pequefas si, como veremos, lo comparamos con lo
que ocurrird en las décadas posteriores. Mientras la parte oriental presentaba precios' inferiores
a 10 €/m?, la parte occidental presentaba valores entre 14 y 15 €/m? (Figura N° 1).

El mayor precio inmobiliario del centro histérico occidental se apoyaba, todavia en 1991, en
importantes vias urbanas de uso tanto residencial como comercial -el paseo Mallorca y la avenida
Jaime lll principalmente. Ambas arterias se habian urbanizado en su configuracion actual en la dé-
cada de 1950 como desarrollo de la llamada reforma nimero 1 del Plan Alomar del 1943 (Alomar,

2 Entodo el articulo se trabaja con precios en euros equivalentes de 2015.



DESPOSESION DE VIVIENDA POR TURISTIZACION? REVALORIZACION
Y DESPLAZAMIENTOS EN EL CENTRO HISTORICO DE PALMA (MALLORCA) 59

Figura N° 1
Precio de la vivienda en el Centro Historico de Palma en 1991
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2000: 50-51). Dicha reforma planteaba dos tipos de actuaciones diferentes, por un lado urbaniza-
ba el llamado hort d'en Moranta que aun quedaba vacante en el interior de la ciudad preindustrial
dando frente a la Riera (paseo Mallorca) y, por el otro, conectaba la nueva urbanizacion con el eje
central de la ciudad historica (Rambla/Union/Borne) mediante una operacion de sventramento
(Jaime Ill) de clara inspiracion hausmanniana (Figura N° 2).

Figura N° 2
La avenida Jaume Il en 1952 y en la actualidad

Fuente: http://fotosantiguasdemallorca.blogspot.com.es/2010/11/calles-de-palma.html
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La propuesta urbanistica de 1943 no dejaba dudas en cuento a sus objetivos: “Una vez abierta
la arteria (...), quedan espléndidamente valorizados estos terrenos, cuya situacion es inmejorable,
teniendo una extensa fachada al Paseo Mallorca, con vistas al mar” (Alomar, 2000: 50).

A partir de esta operacidon de reurbanizacion y valorizacion, esta zona (Paseo Mallorca/Jaime
[Il) se convertiria en la de mayor valor inmobiliario y comercial de la Palma de las décadas de 1960
y 1970, cuando la economia turistica, de localizacidén costera, se iba conformando y el ensanche
de la ciudad estaba desplazando la ciudad histérica como area de atraccion de poblacion y ac-
tividad. Una atraccion solo contrarrestada por la valorizacion asociada a la reforma nimero 1 de
Alomar.

En la parte occidental de la ciudad también se localizaba un antiguo barrio popular, el Puig de
Sant Pere, que el mapa de precios inmobiliarios del 1991 (Figura N° 1) ya muestra cémo se estaba
revalorizando. Esta revalorizacion se debia, en gran parte, a laimplementacion de decididas politi-
cas publicas de rehabilitacién que se concretaron en el que fue el primer Plan Especial de Reforma
Interior (PERI) que se aprobd en Espana (1977) y que 14 afios mas tarde de su aprobacion, en 1991,
ya mostraba indicadores de revalorizacion.

Por su parte, en la zona oriental de la ciudad histérica se concentraban usos como el barrio
chino en “la Gerreria” y barriadas como la misma “Gerreria” y “la Calatrava” que estaban en un
claro proceso de desvalorizacion patrimonial y marginalizacion social. Ambas barriadas, décadas
atrds, habian tenido una importante impalantacion industrial (Escartin, 2001: 32-59) que, una vez
desmantelada la industria, aceleraron la decadencia de ambas barriadas.

Sobre este escenario que dibuja el mapa de precios de 1991 actuaron dos vectores de va-
lorizacion que generaron movimientos de poblacion y gentrificacion. Por un lado se pusieron
en marcha unas politicas publicas que hicieron atractivas las inversiones privadas en el sector
oriental; por otro, la puesta en valor del frente maritimo mas occidental del casco para usos no
estrictamente portuarios y vinculados con el ocio y el turismo. Ambas iniciativas fueron promo-
vidas tanto por las distintas administraciones con competencia en la zona (Autoridad Portuaria,
Ayuntamiento, gobierno de las Islas Baleares) como por parte de empresas portuarias vinculadas
al negocio del ocio y promotoras inmobiliarias.

Las politicas publicas que han afectado al revalorizado sector oriental se concretaron en la
aprobacion del PERI de “la Calatrava” en 1989 (y especialmente su modificacion de 1993), el PERI
de “la Gerreria” (el barrio chino) de 1995 y las actuaciones vinculadas al Plan Urban (1997-99) que
financié gran parte de las propuestas de los mencionados Planes Especiales (Figura N° 3).

Por su parte el interés por el frente maritimo de la ciudad histérica que manifestaron los inver-
sores privados y las administraciones desde la segunda mitad de la década de 1990 hizo ganar
valor inmobiliario en la parte meridional del centro histérico. El Puig de Sant Pere, como ya hemos
comentado, se iba revalorizando desde la década de 1980 como consecuencia de politicas pu-
blicas de rehabilitacion. La parte central del frente maritimo concentraba la imagen mas monu-
mental de la ciudad histérica (la Lonja, la Almudayna, la Catedral, el parque de la Mar, el Obispado
etc.) siendo el principal foco de atraccion turistica de la ciudad histérica. Y, por ultimo, la parte
mas oriental del frente maritimo, que partia de valores inmobiliarios muy bajos, empezaba a ver
los efectos de las politicas de inversion privada que se dispararon a partir de la modificacion del
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Figura N° 3
Los planes especiales de reforma interior (PERIs) y el plan Urban Temple de Palma

a 100

Fuente: Elaboracién propia

PERI de la Calatrava (1993) y la afluencia de dinero de inversores consecuencia de la introduccion
del euro (Franguesa, 2010).

Consecuencia de todo ello es un nuevo mapa de valor inmobiliario que se empieza a perfilar
en 2006 y que, en 2015, presentard un claro gradiente norte/sur (Figura N° 4) frente al este/oeste
que mostraba el de 1991 (Figura N° 1). Si en 1991 se partia de una linea imaginaria norte-sur que
separaba el oeste de mayor valor inmobiliario del este de menor valoracién, el proceso de cam-
bio observado ha conducido a que, en un cuarto de siglo, aquella linea haya girado 90 grados en
sentido anti horario separando, ahora, un centro histérico meridional de mayor valor inmobiliario
de la parte septentrional de menor valoracion. La subida de precios ha sido muy importante,
concentrandose los mas elevados en la parte central y oriental del frente portuario™ superando
los 4.000 €/m2.

El proceso descrito se sintetiza mejor si comparamos directamente los mapas de precios de
2006 y 2015 (Figura N° 5). En el mapa resultante se pueden ver las zonas donde la revalorizacion
inmobiliaria ha sido mas intensa en estos 24 afos.

8 En este sector, segun informaciones aparecidas en El Pais (8/06/2007), en 2007 se localizaba la calle méas cara de Espafna con precios que,

puntualmente, podian alcanzar los 17000 €/m?.
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Figura N° 4
Precio de la vivienda en el Centro Histérico de Palma en 2006 y 2015
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Fuente: Elaboracion propia.

FiguraN° 5
Incremento del precio de la vivienda en el Centro Historico de Palma entre 2006 y 2015
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Comparando la evolucion de precios entre 2006 y 2015 se observa un comportamiento es-
pacial de la revalorizacidn que se acentua, especialmente al SE, donde la decadencia industrial
y las excelentes vistas sobre la bahia habian abierto la brecha de renta entre lo que se estaba ca-
pitalizando y lo que, potencialmente, se podia capitalizar mediante la correspondiente inversion.

Pero esta geografia de la revalorizacion inmobiliaria ;qué relacion ha tenido con el proceso
mas general de turistizacion del Centro Histérico de Palma? Veamoslo.

La geografia de la turistizacion

En gran parte de las principales ciudades espafiolas y, en particular, en sus centros histoéricos,
la funcidn turistica esta compitiendo y en muchas ocasiones desplazando a los residentes tradi-
cionales, el Centro Histérico de Palma no es ninguna excepcion.

Dos son los tipos de alojamientos turisticos que hemos analizado para el caso que nos ocupa:
la oferta reglada de hoteles y apartamentos turisticos que aparecen en los catalogos oficiales y la
oferta que se comercializa en la plataforma Airbnb. Las cifras globales de ambas ofertas aparecen
en Cuadro N° 1.

Cuadro N° 1
La oferta de alojamiento en el Centro Historico de Palma

Hoteles Airbnb
Numero Plazas Numero Plazas
2010 24 1.505 ? ?
2016 37 1.947 745 ?

Fuente: Elaboracién propia.

Como se puede observar, en seis anos la oferta de alojamiento hotelero se ha incrementado
practicamente un 30%. En cuanto a la oferta en Airbnb, aun sin disponer de datos para 2010, sa-
bemos que hay 745 establecimientos que ofrecen este servicio. Se puede afirmar que la oferta en
plazas de Airbnb supera a la hotelera ya que tan solo con una hipotética media de tres plazas por
alojamiento ya la superaria y, sin duda, esta media es superior'. La distribucion de ambos tipos de
oferta aparece en los mapas de las Figuras N° 6 y N° 7.

El alojamiento hotelero (Figura N° 6) hasta el afio 2010 se localizaba preferentemente en la
parte occidental del casco antiguo y especialmente en la zona de contacto con la actividad por-
tuaria (oeste). La apertura de hoteles en los Ultimos 6 anos redefine la geografia de la oferta; se
intensifica la localizacidon cercana a la actividad portuaria en contacto con la zona de ocio del ba-
rrio de la Lonja y se expande por la zona centro-oriental, muy cerca de las zonas de rehabilitacion
y de mayor revalorizacion.

" Sabemos que la media balear de alojamiento de casas vacacionales regladas segun la normativa turistica es superior a 6 plazas por estable-
cimiento.
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Figura N° 6
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La oferta hotelera en el Centro Historico de Palma en 2016

*Hoteles 2010 © Hoteles 2016

Isolineas de plazas en hoteles

)

Fuente: Elaboracidn propia a partir de los catalogos hoteleros oficiales.

La geografia del Airbnb es de distribucién mucho mas regular al depender de inversiones
menores y estar vinculada al parque inmobiliario de particulares. De todas maneras la zona cen-
tro-oriental también presenta aqui la mayor presencia de este tipo de oferta (Figura N° 7).

Figura N° 7

La oferta de Airbnb en el Centro Histérico de Palma en 2016
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Si la revalorizacién y la expansion de la oferta turistica condicionan e influye sobre el sector
residencial, dicha influencia deberia reflejarse en la geografia de los desahucios. Veamos los pa-
rémetros basicos de su distribucion geografica.

La geografia de los desahucios

En el Centro Historico de Palma, entre 2003 y 2014, hemos contabilizado un total de 890
desposesiones directas de vivienda, de las cuales 810 corresponden a desahucios de inquilinos y
s6lo 80 a ejecuciones hipotecarias. Desde que estallé la crisis se contabilizan el 62,32% del total
(Cuadro N° 2). En términos de densidad, para todo el periodo 2003-2015, se alcanzan las 6,25
desposesiones de vivienda por hectarea (D/Ha).

Lo primero que constatan estas cifras es el predominio de los desahucios de inquilinos (91%)
sobre las ejecuciones hipotecarias. Para interpretar este hecho hay que considerar dos circuns-
tancias. Por un lado considerar que en un espacio tan consolidado como el casco antiguo de la
ciudad las promociones de viviendas para la venta no son tan abundantes como en el extrarradio
suburbano y, en consecuencia, tampoco lo son las hipotecas vinculadas a tales promociones. Por
otro lado hay que tener presente que los alquileres son mas proclives a una eventual subida ante
una revalorizacion urbana de la zona ya que las condiciones de los contratos de alquiler son mas
facilmente modificables que las de las hipotecas.

Cuadro N° 2
Desahucios y ejecuciones hipotecarias en el Centro Historico de Palma (2003-2014)

2003-2007 2008-2014 Total
Numero % Numero % Numero %
Desahucios de inquilinos 318 35,73 492 55,28 810 91,01
Ejecuciones hipotecarias 17 1,91 63 7,08 80 8,99
Total 335 37,64 555 62,36 890 100,00

Fuente: Elaboracién propia a partir de fuentes judiciales.

Los lanzamientos de inquilinos y las ejecuciones hipotecarias que hemos analizado, entre los
afnos 2003 y 2014, concentran su epicentro en la parte centro oriental del casco antiguo (Figura
N° 8), en el punto de contacto entre la zona reformada de “la Gerreria” y la parte comercial de
Sindicat/plaga Major, muy vinculado a la iniciativa lanzada por los empresarios de bares y restau-
racion de la zona y el Ayuntamiento de Palma que se conoce como “ruta martiana”.

Desposesion de vivienda por revalorizacion en Palma

La generacidn y captura de renta urbana tanto a través del circuito secundario (capital fijo
inmobiliario) como a través del primario (actividad turistica) (Harvey, 1982) implica el desplaza-
miento, directo o indirecto, de los estratos de poblacién que no alcanzan los niveles econdmicos
exigidos por los nuevos usos tanto residenciales como turisticos. Para constatarlo se impone
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Figura N° 8
Localizacion de los desahucios y ejecuciones hipotecarias en el Centro Historico de Palma
(2003-2014)

« Inquilinos
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Fuente: Elaboracion propia.

analizar la correlacion espacial existente entre revalorizacion, turistizacion y desplazamientos di-
rectos provocados por desahucios de inquilinos y ejecuciones hipotecarias.

En primer lugar, comparando las zonas que mas se han revalorizado entre 2006 y 2015 y la dis-
tribucién espacial de los desahucios y las ejecuciones hipotecarias se observa una clara relacion
entre la revalorizacion inmobiliaria y la densidad de desalojos (Cuadro N° 3) si exceptuamos las
zonas mas revalorizadas.

Cuadro N° 3
Revalorizacion y densidades de desposesiones en el Centro Histérico de Palma

Zonas de revalorizacion (€/m?) Desposesiones Hectareas D/H
Entre -470y O 21 4,97 4,22
Entre O y 1.000 465 68,00 6,84
Entre 1.000 y 2.000 318 39,16 8,12
Mas de 2.000 86 30,26 2,84
Total 890 142,39 6,25

Fuente: Elaboracion propia.

El Cuadro N° 3 muestra como a mas revalorizacion, mas densidad de desposesiones, pero las
dos variables corren paralelas hasta un determinado punto de revalorizacién en el que las des-
posesiones decaen. La densidad de desposesiones es menor donde la revalorizacion del precio
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del m? ha sido superior a los 2.000 €/m2 Excepto en este ambito, los datos muestran una clara
correlacion entre revalorizacion y desposesiones de viviendas.

Correlacionando los datos de desposesiones directas y revalorizacion inmobiliaria a escala
de las 19 secciones censales del Centro Histérico de Palma resulta un coeficiente de correlacion
practicamente nulo (0,09). Sin embargo correlacionando por separado las 13 secciones que me-
nos se han revalorizado y, por otro, las 6 que mas lo han hecho, los coeficientes de correlacion
entre revalorizacion y desahucios resultan, respectivamente, 0,86 y -0,35. En otras palabras, se da
una alta correlacion positiva a medida que va aumentado la revalorizacién y ligeramente negativa
en las zonas que esta revalorizacion se ha hecho mas clara.

En la zona sureste del casco antiguo es donde se dan los mayores incrementos de los precios
inmobiliarios en el periodo 2006/2015 vy, sin embargo, es donde la densidad de desposesiones es
menor. La ausencia de lanzamientos de inquilinos y de ejecuciones hipotecarias en esta parte de
la ciudad historica debe interpretarse a la luz de la cronologia de las actuaciones. El mayor nime-
ro de desahucios se habria dado a partir de 1993 (fecha de modificacién del Plan Especial de la
Calatrava) y en 2006 ya se habria consumado la expulsidon de inquilinos de la zona.

Sin embargo las estadisticas de desahucio de la zona seguro que tampoco reflejarian toda la
realidad de los movimientos de poblacién provocados por moobing inmobiliario. En 1985 el régi-
men de tenencia de la Calatrava era, en un 39%, “extraio o no contesta” (Franquesa, 2010: 130).
Lo que hace pensar en la inexistencia de contratos oficiales. El resto de desplazados como con-
secuencia de las reformas de la Calatrava en la década de 1990 se ha constatado y documentado
que pudo llevarse a cabo gracias a la colaboracion entre la Asociacidén de Vecinos del barrio y el
Ayuntamiento que ayudaron con los inversores para realojar/desplazar a los inquilinos. La asocia-
cion de vecinos “facilito la parte mas dificil del proceso de rehabilitacion, la de entenderse con los
inquilinos”, la Asociacion de Vecinos, desde el Patronato de la Vivienda del ayuntamiento donde
tenia un papel activo, “arreglo la cuestion social yendo puerta a puerta” (Franquesa, 2010: 130).
Una practica que, en el caso de la Gerreria nos consta que llevo a cabo uno de los promotores de
la actuacion urbanistica™. Por su parte el Ayuntamiento establecio convenios para facilitar a los
inquilinos “una vivienda municipal a unos precios asequibles” (Fortuny, 1992: 105).

En conjunto, los “puerta a puerta” de promotores en el caso de la Gerreria y de la Asociacién
de Vecinos en el caso de “la Calatrava”, “limpiaron” socialmente la zona para que los promotores
pudieran poner en marcha sus proyectos. Por esta razon los datos de desposesiones por resolu-
cion judicial de la zona son menores de lo que se podria esperar aunque, previamente, los despla-

zamientos fueran también notables.

Y en segundo lugar, si comparamos la implantacion del alojamiento turistico, especialmente el
que se comercializa bajo la formula de Airbnb, del Centro Histérico de Palma con el de desahucios
observamos también una clara correlacion. Ello puede constatarse en el mapa de la Figura N° 9
donde se observa una clara coincidencia de localizacidén en la zona centro-oriental. De hecho si
correlacionamos a escala de los trece barrios en que divide el Ayuntamiento de Palma el casco an-
tiguo de la ciudad se dan correlaciones positivas (0,74 y 0,75) entre viviendas que ofrecen Airbnb

s Unidad de Actuacion Urbanistica de I'Estel Nou.
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y desposesiones de inquilinos y ejecuciones hipotecarias. El alojamiento turistico, especialmente
el Airbnb, es un uso que compite con el alojamiento de los residentes que se ven desplazados al
no poder competir con los precios que se alcanzan en esta modalidad.

Figura N° 9
Alojamiento turistico y desahucios en el Centro Histérico de Palma
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Fuente: Elaboracion propia.

Conclusiones

Con el estudio empirico del Centro Historico de Palma hemos podido observar algunas de las
relaciones entre turistizacién, revalorizacion y desplazamientos directos de vivienda. Estas pue-
den validar la hipotesis que se plantea en referencia al vinculo establecido entre dichos procesos.
La turistizacién como elemento de creacion de expectativas de renta, por tanto, potenciadora de
la rent gap y en consecuencia de la revalorizacion inmobiliaria, representa un factor fundamental
en la generacion de desplazamientos directos, en este caso desahucios.

En este sentido, una vez establecida la correlacidn entre la turistizacion y la revalorizacion en
el periodo historico indicado, se correlaciona también la revalorizacién con los desplazamientos
directos. Para el caso del Centro de Palma, cuanto mas alta ha sido la revalorizacion, mas despo-
sesiones de vivienda han tenido lugar, excepto en las zonas mas caras y exclusivas del SE. De tal
manera que la mayor densidad de desposesiones se localiza en el &rea mas cercana a la de mayor
revalorizacion, es decir, en la zona con mas presion de futura revalorizacion. No obstante, las zo-
nas mas revalorizadas presentan densidades de desposesiones minimas, debido a que el proceso
de gentrificacion ya esta consolidado y los desplazamientos ya se habrian producido en fases an-
teriores al del periodo de estudio. A medida que vaya avanzando la oleada de revalorizacién es de
suponer que se desplazara la ola de desposesiones en la misma direccién de las revalorizaciones.
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Siendo asi, podemos afirmar que las desposesiones de vivienda regulan la creacion y apro-
piacion de renta urbana, provocando que, en un determinado barrio, pueda hacerse efectiva, se
pueda capitalizar, su maximo potencial de renta. Ello tiene lugar ya que los residentes con una
capacidad adquisitiva inferior a la de los residentes potenciales son desplazados. En este sentido
la concentracién de desposesiones, en espacios construidos de alto valor patrimonial, represen-
ta una puerta y un indicador de gentrificacion a corto plazo.

Sin embargo, todo el proceso reciente de desahucios no se puede entender sin tener en cuen-
ta el proceso de financiarizacion del entorno construido como estrategia de produccién de renta
urbana. En el contexto del capitalismo financiarizado, los desplazamientos no sélo aparecen para
la renovacion urbana en forma de expulsiones del barrio para un proyecto puntual, sino por la
necesidad de los capitales financieros de renovar los barrios. Si antes de que estallara la burbuja
el proceso consistia en expulsar a la gente y luego sustituirla con clases medias, con la crisis son
las revalorizaciones, vinculadas al propio proceso de financiarizacién, lo que ha expulsado a la
poblacién con niveles de renta que no alcanza el potencial de otros estratos sociales. Ahora los
desplazamientos no tienen los mismos mecanismos de expulsidon que en otras formas de capita-
lismo, pero tienen las mismas raices. Es decir, los desahucios de inquilinos y ejecuciones hipote-
carias no son mas que la forma actual de llevar a cabo los desplazamientos que permitiran crear
y capturar nueva renta urbana, un proceso que al final lo que hace es profundizar en la creacion
de nuevas geografias urbanas desiguales a través de estos nuevos mecanismos de apropiacion
de la renta urbana.
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